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홍대 앞, 가로수길, 삼청동, 이태원 등 저층주거지의 공간조직을 가진 지역들이 
도시의 새로운 문화소비공간으로 등장하고 있다. 이러한 변화는 자생적으로 도시공
간에 새로운 문화소비 장소를 형성하며 도시의 다양성을 확보한다. 그러나 무분별
하고 지나친 상업화는 오히려 획일적인 공간을 만들고 초기 변화의 주체자들과 거
주민들이 탈각되는 역기능을 초래하기도 한다. 최근 이러한 문화소비공간의 상업화 
및 대중화가 심화되면서 그 영향은 인근의 저층주거지로도 확산되고 있다. 가로수
길이 뒷골목으로 확산되면서 나타난 세로수길, 번잡해진 이태원을 피해 소규모 매
장들이 들어서고 있는 경리단길, 대학로에서 활동하던 연극인들이 옮겨간 오프 대
학로 등이 그 사례이다. 
본 연구는 문화소비공간의 확산에 의해 인근 저층 주거지가 어떻게 변화되어 
가는지 살펴보는 것을 큰 목적으로 한다. 이를 위해 홍대 앞 문화소비공간의 확산
으로서의 변화를 전제로 인근 저층주거지 연남동을 살펴보고자 한다. 특히 변화의 
초기단계로서 지역주민을 위한 근린생활시설과 주거용도의 건물이 문화소비관련 
업종으로 용도가 바뀌면서 나타나는 공간의 물리적, 경험적 변화의 특성과 요인을 
밝히고자 하였다. 
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본 연구를 통해 밝혀진 물리적 변화의 특성은 첫째, 기존의 공간구조를 유지하
면서 필지단위의 소규모로 변화되고 있다는 것이다. 둘째, 공간을 변용하는 방식
은, 물리적 변화없이 프로그램이 바뀌는 경우, 건축법 상의 용도가 변경되는 경우, 
증축 또는 대수선을 통해 변용하는 경우, 신축을 통해 변용하는 경우 등 4가지 유
형으로 나타난다. 셋째, 문화소비관련 업종의 건물은 전면공지 활용, 경계의 소거, 
투명한 경계, 장식물의 추가를 통해 1층 용도와 가로와의 관계를 새롭게 설정한다. 
넷째, 주거용도가 우세한 가로와 근린생활시설이 우세한 가로, 격자형 가로구조와 
비정형 가로구조에 따라 업종별 분포 특성이 다르게 나타난다. 
변화의 주체자인 점포주, 공간을 이용하는 소비자, 지역주민의 3가지 관점에서 
살펴본 경험적 차원의 변화 특성은 다음과 같다. 먼저 점포주들의 매장 운영 특성
은 다음의 4가지로 정리된다. 첫째 저렴한 임대료와 개발 기대로 유입되어 수익창
출을 목적으로 하는 경우, 둘째 창조적 욕구의 표현으로서 서비스 및 상품을 제공
하는 경우, 셋째 홍대를 근거지로 하는 문화예술인들의 작업공간과 상업공간의 복
합적 이용, 넷째 지역주민과의 관계 형성이다. 다음으로 공간 이용자들의 특성은 
20~40대의 젊은 세대가 주를 이루며, 평일에는 지역주민과 인근 사무실의 직장인
들의 이용이 두드러지고 주말에는 외부인의 이용이 두드러진다. 또한 비격자형 구
조에서는 매장의 이용 뿐 아니라 가로에서의 활동도 다양하게 나타난다. 마지막으
로 지역주민들의 경험적 차원의 변화는 소음발생 및 프라이버시 침해라는 부정적 
영향과 접촉·여가기회의 증가 및 가로환경개선이라는 긍정적 영향을 미치는 것으
로 나타났다. 
물리적 변화와 경험적 차원의 변화 특성을 통해 밝혀진 용도변화의 요인은 첫
째 연구의 전제로 하고 있는 홍대 앞 문화소비공간의 확산, 둘째 적정한 임대환경, 
셋째 저층, 소규모 필지의 공간감, 넷째 공항철도 개통 및 경의선 공원화 등 지역
차원의 변화이다.
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최근 홍대앞 문화소비공간의 확산으로서 저층주거지 연남동 일대에서 나타나는 
변화에 대한 일상의 경험적 차원에서의 긍정적 의미는 다음과 같다. 첫째, 건물과 
가로의 물리적 관계 변화는 사람들간의 직·간접적인 접촉의 기회를 증가시킨다. 
이러한 접촉의 기회는 다른 단계의 접촉과 교류의 전제조건으로서 중요한 의미를 
가진다. 둘째, 문화소비관련 업종의 프로그램은 제3의 장소와 같은 역할을 담당하
며 다양한 여가생활의 장이 된다. 변화의 초기단계로서 지역주민들 일부만이 변화
를 감지하고 있어, 지역주민에 대한 영향의 유의미한 데이터를 얻을 수 없었다. 하
지만 점포주 및 이용자와의 인터뷰를 통해 일부 지역주민들에게 여가의 기회를 제
공하고 있음을 알 수 있었으며 이는 문화서비스시설이 부족한 저층주거지에서 아
파트 단지의 커뮤니티시설로서의 기능을 담당하는 것이라고 생각할 수 있다.
이러한 변화의 초기단계에서 나타나는 변화의 특성과 그 긍정적 의미는 저층주
거지가 문화소비공간화 되어가는 현상에 대한 관리의 필요성을 제시한다고 할 수 
있다. 또한 문화소비관련업종의 커뮤니티시설로서의 기능을 더욱 확대한다면 커뮤
니티를 통한 공간관리 방안을 제시할 수 있다. 이를 통해 저층주거지가 문화소비공
간화 되어가는 변화의 새로운 양상이 나타난다면 이는 도시의 다양성에 한걸음 더 
나아가는 것이다. 소규모 필지로 이루어진 저층주거지의 도시공간구조를 유지하여 
주거지의 지속가능성을 확보하고, 자생적 변화에 의한 지역의 독특한 정체성을 유
지하도록 하는 공간관리가 필요한 시점에서, 본 연구는 문화소비공간의 확산에 따
른 저층주거지의 변화를 분석하여 그 특성을 밝힌것에 그 의미가 있다. 
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I. 서론
1절. 연구의 배경 및 목적
건축디자인 그룹 엠브이알디브이(MVRDV)의 디렉터인 위니마스(Winy Mass)는 
동아시아 지역의 “대량생산된 주거양식의 침략”을 ‘블록어택(block attack)’이
라 정의하면서 그 중에서도 서울이 130만 아파트 단위를 기록하며 가장 강력한 블
록어택을 받은 도시라고 했다. ‘도시마을(urban village)’들이 고층 주거 타워들에 
의해 사라지고, 동시에 개성과 다양성을 존중하는 공동체적 삶의 그릇도 사라졌다
는 것이다.1) 
이러한 블록어택에 반해 도시의 다양성과 커뮤니티의 중요성에 대한 연구는 그
동안 많이 이루어져왔다. 에밀리 티에리엔(Emily Talen)은 그녀의 저서 『다양성을 
위한 디자인(Design for Diversity)』에서 사회적 다양성과 물리적 형태를 연계하여 
설명하였다. 블록규모가 작고 가로공간에 접하는 면이 많을수록 사회적 다양성이 
증가한다는 사실을 시카고의 주거지 실태조사를 통해 밝혀냈다. 소규모 필지가 유
기적으로 조합된 공간구조는 자유로운 이동행위를 도와주고 소규모 점포 입지가 
가능하여 다양한 유형의 경제활동이 일어남으로써 커뮤니티 형성에 유리하다는 것
이다.2) 또한 제인 제이콥스(Jane Jacobs)는 활력있는 도시생활을 위해서는 주요용도
들이 잘 혼합되고 가로가 촘촘하게 연계되어 있으며, 오래된 건물과 새 건물이 골
고루 섞여 있고, 사람들이 조밀하게 모여 있어서 자연스럽게 다양성이 생길 수 있
어야 한다고 하였다.3) 
1) 조한혜정, “‘블록어택’에 맞선 ‘도시마을’의 산들바람”, 『한겨레』(2002년 8월 14일)
2) Emily Talen, Design for Diversity: Exploring Socially Mixed Neighbourhoods, (Oxford: 
Architectural Press, 2008), pp.19-20, 권혁삼. 도시조직에 대응하는 주거지 계획방안 연구. 
중앙대학교 대학원 박사학위논문, 미간행, 2011, p. 37.에서 재인용 
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최근 우리나라에서도 이러한 ‘블록어택’을 만드는 대규모 개발 방식에 대한 
회의와 함께 자연발생적으로 형성된 골목경제와 커뮤니티 가로, 다양한 소득계층이 
거주할 수 있는 기존의 저층주거지가 재조명 되기 시작했다. 다양한 분야에서 저층
주거지를 대상으로 마을만들기, 한평공원 등의 사업을 진행하고 있고 정책대안에 
대한 연구도 활발히 진행중 이다. 또한 땅콩주택, 외콩주택 등 새로운 주택유형이 
등장하면서 주택시장에서도 단독주택에 대한 관심이 고조되고 있다.4)
2010년 서울 휴먼타운 조성 보도자료에 의하면 서울시 전체면적(605㎢) 중 223
㎢가 주거지이며 그 중 약 55%(122㎢)가 단독,연립,다세대,다가구주택 등으로 구성
된 저층주거지로 세대수 기준으로는 약 44%를 차지하고 있다.5) 남아 있는 저층 주
거지에 대한 현황과 관리방안에 대한 연구가 필요한 시점이다.  
한편, 홍대, 이태원, 가로수길, 북촌, 삼청동 등 저층주거지의 공간조직을 가진 
지역들이 상업화, 문화소비공간화 되면서 관광명소로 등장하고 있다. 저층 주거지
가 문화소비공간화 되면서 자생적으로 도시공간에 새로운 문화소비 장소를 형성하
며 다양성을 확보한다는 순기능이 있으나 무분별하고 지나친 상업화는 오히려 획
일적인 공간을 만들고 초기 변화의 주체자들과 거주민들이 탈각되는 역기능도 나
타나고 있는 실정이다. 이렇듯 문화소비공간의 상업화 및 대중화가 심화되면서 그 
영향은 인근의 저층주거지로 확산되고 있는 추세이다. 가로수길이 뒷골목으로 확산
되면서 나타난 세로수길, 번잡해진 이태원을 피해 인근지역으로 소규모 매장들이 
들어서고 있는 경리단길, 대학로에서 활동하던 연극인들이 옮겨간 오프 대학로 등
이 그 사례이다. 이러한 공간은 대기업의 프랜차이즈 매장들이 많이 들어서면서 기
존의 장소성이 퇴색되고 있다는 문제의식과 함께 저렴한 임대료를 찾아 이동한 점
3) Jane Jacobs, The Death and Life of Great American Cities, 유강은 (역), 『미국대도시의 삶
과 죽음』(서울: 그린비, 2010), pp. 210-1.
4) 서수정, 성은영, 『필지단위 주택정비 활성화 방안 연구』 (안양: 건축도시공간연구소, 2011), 
p. 2.
5) 서울특별시, 신개념 저층주거지 ‘서울 휴먼타운’ 조성 보도자료 (2010년 4월)
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포주들과 한적하고 개성있는 공간에서 소비를 통해 자신의 정체성을 드러내고자 
하는 소비자들에 의해 새로운 문화소비장소로 변화되고 있다.
이렇게 저층주거지가 변화의 주체자들에 의해 문화소비공간으로 변해가고 대중
화되면서 지가가 상승하고 주체자와 거주민이 탈각, 인근 지역으로 이동하는 것이 
반복되는 현상은 끊임없이 변화하는 도시의 한 현상으로만 바라보아야 하는 것일
까? 변화의 다른 양상이 나타날 수 는, 혹은 공공의 개입으로 다른 양상을 만들어 
갈 수는 없을까? 그렇다면 주체자와 거주민이 탈각되기 전, 초기 변화는 어떠한 
특성을 가지고 어떠한 이유로 나타나는 것일까? 이 논문은 이러한 질문에서 시작
되었다.
본 연구에서는 문화소비공간의 확산에 의해 인근 저층 주거지가 어떻게 변화되
어 가는지를 홍대앞 문화소비공간 인근 지역인 연남동에서 살펴보고자 한다. 특히 
지역주민을 위한 근린생활시설과 주거용도의 건물이 문화소비관련 업종으로 용도
가 바뀌면서 나타나는 공간의 물리적, 경험적 변화의 특성과 요인은 저층주거지의 
관리 측면에 있어 유의미한 시사점을 제공할 수 있다. 
연구의 세부 목적은 다음과 같다.
첫째, 문화소비관련 업종으로의 용도변화가 나타난 연남동 일대를 중심으로 필
지, 건물, 오픈스페이스, 가로 단위의 변화를 분석한다. 이를 통해서 용도변화에 의
해 공간이 물리적으로 어떻게 변화되고 있는지를 밝힌다.
둘째, 용도변화의 주체자들과 공간 이용자들, 거주민과의 심층 인터뷰 및 추적 
관찰, 이용행태관찰을 통해 경험적 변화를 분석한다. 이를 통해 어떠한 목적으로 
연남동에 매장을 개설하고, 변화된 공간을 어떻게 이용하며 일상 생활에 어떠한 변
화를 가져 오는지 살펴고자 한다. 
셋째, 용도변화의 공간적, 경험적 특성을 도출하여 문화소비공간의 확산에 따른 
저층주거지 변화의 배경과 의미를 살펴보고자 한다.
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2절. 연구 범위 및 방법
1. 연구의 범위
1) 연구의 공간적 범위
본 연구는 홍대앞 문화소비공간의 확산으로서, 인근 저층주거지에서 나타나는 
문화소비관련 업종으로의 용도변화 현상의 배경과 특성을 살피기 위해 다음과 같
은 기준으로 대상지를 선정하였다. 첫째 근대 이후부터 현대까지 시간의 흐름이 적
층되어 있는 지역, 둘째 다양한 계층과 이슈가 모여 있는 지역, 셋째 주거지 가운
데 단독 및 다세대 주택이 밀집되어 있는 지역, 넷째 자생적 문화소비공간 인근의 
저층 주거지로서 최근 용도변화가 진행되고 있는 지역이다.
홍대 인근지역으로서 홍대의 독특한 문화와 함께 소비공간이 유입, 용도변화 현
상이 나타나는 곳은 상수동, 합정동, 연남동 등이다. 그 중에서도 대기업의 프랜차
이즈 매장 입점이 비교적 덜 진행되었으며 임대료의 변화도 비교적 심하지 않은 
연남동 일대를 연구의 공간적 범위로 설정 하였다. 연남동은 1970년대 토지구획정
리사업과 함께 중산층의 신흥 주거지로 형성되기 시작해 약 40여 년간 도심의 주
거지로 유지되어 왔으며 다양한 공간조직을 형성하고 있다. 경의선 철도가 지나는 
폐쇄적 구조로 인해 1970년대부터 최근까지 변화의 흐름이 물리적으로 보여지는 
곳이다. 또한 공원화 계획 중인 경의선 폐선부지가 지나는 곳이며 2010년 12월 공
항철도가 개통한 곳으로, 향후 공간조직의 변화가 예상되는 지역이다.
연구 대상지는 행정구역상으로 연남동 일대 이며 변화가 두드러지는 곳을 중심
으로 설정하였다. 북쪽과 동쪽을 지나는 경성 중·고등학교 앞의 성미산로와 서쪽
과 남쪽은 연남동 경계를 기준으로 약333,190㎡ 규모의 범위를 대상지를 설정하였
다. 지역의 법적 용도지역은 제2종 일반주거지역(7층이하) 이다. 
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<그림 1-1>  연구의 공간적 범위 : 연남동 일대
2) 연구의 시간적 범위
본 연구는 홍대 앞 문화소비공간의 확산으로서 연남동 지역의 변화를 전제로 
하고 있다. 변화의 전제로 하고 있는 홍대 앞은 1957년 ‘서교택지조성사업’에 의
해 개발되면서 현재의 도시구조를 갖추면서 중산층의 거주지역이 되었다. 홍대 앞
이 지금의 문화소비공간으로 형성되는데 가장 선도적인 역할을 한 것은 1955년 지
금의 위치로 이전한 홍익대학교이다. 1980년대 초 홍익대학교가 미술대학으로 특성
화 되고 1986년 전후로 와우산길을 중심으로 미술학원 거리가 형성되면서 홍대주
변은 미술교육의 중심지로 발전하였고, 많은 예술가들이 활동하는 공간이 되었다. 
또한 1984년 지하철 2호선 홍대입구역이 개통되면서 상권이 형성되기 시작했는데 
1990년대에는 압구정 상권의 오렌지족 문화가 홍대 앞으로 모이면서 고급 카페 골
목과 갤러리 카페 등 복합예술공간이 나타났다. 2001년 월드컵 이후 관광상품화 하
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기 위한 정책으로 진행된‘걷고 싶은 거리’ 조성사업과 클럽데이 행사를 시작으
로 활발한 클럽 문화의 창출지로 자리매김한 홍대 앞은 2002년 월드컵을 계기로 
급속도로 확장되었다.6) 1980년대부터 2000년대 초반 까지 홍대지역은 변화를 거듭
하며 주거, 상업, 미술, 클럽, 업무 등이 혼재된 복합지역의 특성을 나타내며 빠른 
속도로 상업화가 일어나고 있다. 최근에는 이러한 지나친 상업화에 대한 우려의 목
소리도 높아지고 있다. 수많은 술집과 클럽, 유명 패션 브랜드 매장들과 어디서나 
봄직한 대형 프렌차이즈 카페들이 들어서고 임대료는 초기 변화를 주도하던 문화
예술인들이 감당할 수 없을 만큼 치솟았다. 공시지가 변화율을 살펴보면 2006년 최
고 수준으로 올랐다가 2008년을 기점으로 정체되고 있는 것을 알 수 있다.
<그림 1-2>  홍대 앞의 공시지가 변화율
(출처: 이형엽,김광중, 블로그 매체에서 드러나는 현대 소비문화 및 공간적 
특징에 관한 연구 -서울 홍대지역을 중심으로, 2011) 
본 연구에서 다루는 연남동 일대 문화소비관련 업종으로의 용도변화는 2008년
부터 2012년 사이에 나타난 변화를 말한다. 이러한 시간적 범위의 설정은 앞서 언
급한 홍대 앞 공시지가 변화시점과 사전 인터뷰에 의한 것이다. 문화소비관련 업종
의 점포주와 매장 인근 부동산 인터뷰를 통해 2008년부터 최근 5년간 특히 1~2년 
사이에 변화가 많이 나타났음을 알 수 있었다.
6) 이세진, 홍대앞 문화경관 패턴 해석, 서울대학교 환경대학원 석사학위논문, 미간행, 2011, 
pp. 38-48.
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3) 연구의 내용적 범위
본 연구는 홍대 문화·상업이 확산되는 초기단계로서 인근 저층주거지인 연남
동의 변화 특성을 살펴보고자 한다. 특히 변화의 초기단계로 지역주민을 위한 근린
생활시설과 주거용도의 건물이 문화소비관련 업종으로 용도가 바뀌면서 나타나는 
공간의 물리적, 경험적 변화를 중점적으로 연구하였다.
 이 연구에서 말하는 용도변화는 건물을 신축·증축·개축·재축하면서 용도가 
변경되는 경우, 대수선 및 리모델링을 통해 용도가 변경되는 경우, 물리적 변화없
이 건축법상의 용도가 변경되는 경우, 건축법상 같은 용도 내에서 문화소비관련 업
종으로 프로그램이 바뀌는 경우를 모두 포함하는 뜻으로 사용하였다. 
또한 문화소비관련 업종이라 함은 제품, 서비스 및 공간에 문화적 요소를 더하
여 고부가가치 상품 및 공간을 개발하는 업종7)으로 연남동에서 발견되는 문화소비
관련 업종은 카페, 공방, 갤러리, 레스토랑, 문화소비관련 사무실(디자인사무실, 출
판사 등), 게스트하우스 이다. 
<그림 1-3>  연구의 내용적 범위: 문화소비관련 업종으로의 용도변화
7) 송미경(2008)은 "도심 구시가지 소조직의 문화소비장소로의 변화요인에 관한 연구"에서 문화




연구 방법은 크게 문화소비공간의 개념과 저층주거지의 문화소비공간화에 대한 
이론적 고찰과, 연남동 일대의 공간적·경험적 변화에 대한 현장연구, 현장연구 내
용을 바탕으로 하는 변화의 특성 고찰로 나뉜다. 
이론적 고찰은 기초조사의 일환으로 문화소비에 대한 최근의 개념과 저층주거
지의 문화소비공간화에 대한 의미와 가치를 살피는 일이다. 이를 바탕으로 연남동 
일대에서 나타나는 문화소비관련 업종으로의 용도변화의 특성을 파악하는 일, 그리
고 그 긍정적 의미를 파악하는데 있어 뒷받침할 수 있는 각종 문헌과 사료, 관련 
기사들 및 선행연구 등을 참조하였다. 
현장 연구는 문헌 연구와 대상 지역에 대한 직접 관찰, 이용자 추적관찰 그리
고 심층 인터뷰를 통해 진행하였다. 우선 지역의 맥락을 파악하기 위해 문헌과 각
종 신문 등의 매체 및 GIS자료를 이용하여 정리하였다. 지역의 공간적 특성은 필
지, 건물, 오픈스페이스, 가로의 단위로 나누어 건축물대장 등의 문헌과 직접관찰, 
인터뷰 내용으로 정리하였다. 경험적 특성은 이용자 추적관찰과 심층 인터뷰를 통
해, 점포주, 이용자, 거주민의 세가지 관점에서 살펴보았다. 
현장 연구를 바탕으로 연남동 일대 문화소비관련 업종으로의 용도변화에 대한 
공간적, 경험적 특성을 도출하였다. 이를 통해서 저층 주거지가 문화소비공간으로 
변해가는 초기단계에서 나타나는 긍정적 의미를 파악하고 이것이 공간관리의 필요
성을 제시하는 것임을 밝힌다. 
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3. 연구의 구성
연구는 크게 이론 연구와 대상지의 변화 관찰 및 특성 도출로 구성하였다. 2장
에서 저층주거지와 문화소비공간에 대한 개념을 이해하고 3장에서 연남동 일대의 
변화를 살펴보았으며 4장에서는 변화의 공간적, 경험적 특성과 변화요인을 밝혔다.
<그림 1-4>  연구의 흐름
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II. 이론적 고찰
1절. 문화소비에 대한 고찰
1. 문화소비의 개념
문화소비에 대한 탐구는 부르디외(Bourdlieu)의 ‘문화자본’이 하나의 출발점을 
제공한다. 그의 문화자본 논의는 동일한 사회경제적 조건하에서 차별화된 문화소비
를 설명하는데 중요한 시사점을 제시하는 것으로 보인다.
부르디외는 총 자본량에서는 동일한, 그리하여 동일한 사회적 범주에 속하는 개
인들도 그 자본구성의 차이에 따라 차별적인 행동양식을 보여준다고 주장한다1). 
예를 들면, 같은 연령, 같은 성별, 같은 대학, 같은 직장에 근무하더라도 비슷
한 구조에 거주하는 아파트 내부를 장식하는 생활공간의 경영능력은 달라질 수 있
다. 이것은 동일범주의 사람들 사이에도 문화자본의 축적에 따라 문화소비가 달라
지기 때문이다. 즉, 문화취향은 문화소비로 이어지게 된다. 이러한 일상적인 공간
에서 다른 행위자나 집단과의 차별적인 정체성을 드러내는 내면화된 가치체계로서 
작동하는 것을 우리는 취향이라고 할 수 있다. 이러한 취향은 특정 대상을 통해 
구체적으로 실현되며, 이것의 가장 일반적인 형태가 문화소비행위이다. 문화소비성
향을 분석하게 되면 취향에 따라 문화소비행위가 달리지는 것을 알 수 있다. 따라
서 문화소비는 사회적으로 구별을 짓고, 사회적 차이를 만들고, 유지하여 다시 가
공되어 재생산되는 수단으로 가능해진다.
따라서 문화자본으로 축척되어 습득된 문화적 능력이 새로운 환경과 다양한 문
화적 용인으로 개인의 특성처럼 일반적인 형태로 표출되는 것이 문화소비이다. 문
화소비의 소비행위가 욕구를 충족시키는 소통의 도구로서의 성격이 점점 부각되고 
1) Bourdlieu, 1984, p. 128-9. 최영섭, 김민규, 『문화정책논총』제12집, 1998, p. 233.에서 재인용
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있다. 또한 문화산업이 발달하면서 사람들은 자신의 정체성을 구성하는 소재들을 
다양하게 확보 할 수 있게 되었다. 
이제 경쟁우위는 고부가 가치 제품과 서비스를 창조하여 조합하는 능력으로 생
산성을 향상시키는데 있다. 생활수준을 개선하고 문화를 통한 지식과 정보혁신등에 
바탕을 두어 생산성을 높이고 있다. 종래의 비생산적이라고 인식되었던 문화소비가 
최근의 패러다임으로 부상하게 되었다.2) 
한편 현대 세계에서 문화와 소비는 전례 없는 관계를 지닌다. 소비는 모든 점
에서 문화적인 고려에 의해 형성되고 촉진되며 또 구속받고 있다. 소비재를 만들어
내는 디자인 및 생산 시스템은 완전히 문화적인 작업이며 소비자가 시간, 주의 및 
소득을 아낌없이 바치는 소비재들은 문화적인 의미로 가득 차 있다. 소비자들은 이 
의미를 완전히 문화적인 목적에 이용한다. 그들은 문화적인 범주와 원리를 표현하
고 이상을 구하고 라이프 스타일을 창출해서 유지하고, 자신에 대한 관념을 구성하
며, 사회 변화를 만들기 위해서 소비재의 의미를 이용한다.
이에 대한 이론적 논의는 소비문화이론이라는 표제 하에 대체로 세 가지로 정
리 할 수 있다. 첫 번째 관점은 소비문화는 자본주의 상품 생산의 팽창에 따라 소
비상품과 소비장소의 형태로 막대한 물질문화의 축적을 야기하였다고 본다. 그 결
과 서구사회에서 여가와 소비활동의 두드러진 증가를 초래하였으며, 이러한 현상은 
일부에게는 인류 평등주의와 개인의 자유를 확장하는 것으로 환영받지만, 다른 사
람에게는 이데올로기적 조정 능력이 증가해 사회구성원을 유혹함으로써 보다 나은 
사회관계의 대안을 봉쇄하는 것으로 이해된다. 두 번째 관점은 보다 엄격한 사회학
적 견해로 인플레이션 상황에서 상품에서 파생한 만족이 차이의 연출과 유지에 따
라 지위와 만족이 달라지는 제로섬게임이라는 사회적으로 구조화된 접근과 연관된
다. 여기서의 초점은 사회적 연대나 차이를 창출하기 위해 사람들이 상품을 사용하
2) 김원영, 문화소비성향분석을 통한 도심형 복합문화공간도입에 관한 연구, 추계예술대학교 예
술경영대학원 석사학위논문, 미간행, 2004, pp. 12-4.
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는 방식에 있다. 세 번째 관점은 소비에 따른 정서적 즐거움의 문제, 즉 소비문화
의 환상과 욕구, 직접적인 신체적 흥분과 심미적인 즐거움을 다양하게 일반화하는 
특정한 소비 국면과 관련된다.3)
2. 문화소비의 커뮤니티적 의미
현대사회의 문화소비의 특성은 단순히 물건을 사고 쓰는 것이 아니라 일종의 
자아의 표현, 즉 정신적, 혹은 문화적 활동이다. 또한 소비문화는 단순히 개인뿐만 
아니라 특정 사회집단의 경향과 정체성을 반영하는 수단이 된다. 소비문화는 사회
적인 기능, 집단에서의 자아의 정체성을 가지고자 하는 행위를 반영할 뿐만 아니라 
특정한 집단의 성향과 정체성을 교환, 전달, 분배하는 생산의 기능을 가진다. 이러
한 소비문화의 특성은 소비문화가 단순한 소비행위가 아니라 특정한 사회계층을 
반영하고 상징하는 사회적 요소들을 교류하는 수단이 된다는 것을 알 수 있다. 현
대 사회에서의 소비는 단순히 필요에 의해 물건을 구입하는 행위가 아니라 여가생
활의 한 수단이고 사회를 반영하는 특정한 가치들의 생산 및 교환의 방식이다. 이
런 의미에서 소비는 현대사회의 하나의 언어이자 가치들의 교환, 전달, 분해라고 
하는 직접적인 사회기능을 포함하고 있다.
현대의 소비문화는 문화의 소비임과 동시에 또 다른 문화의 생산을 만들어내는 
생산 활동이 된다. 또한 이러한 문화소비 행위는 단순히 소비품을 구입하기 위한 
목적이 아닌 특정한 계층이 추구하는 소비행위를 위한 공간의 욕구가 증가하게 된
다. 이러한 공간은 그들의 기호와 특성에 맞는 분위기가 요구 될 것이고 그들의 
사회문화적 욕구와 소비의 특성이 반영된 문화소비의 공간이 공급이 되면 공간에
서의 소비행위 즉 공간의 소비가 이루어지게 되는 것이다.4)
가장 이상적인 문화공간은 가정과 직장 다음으로 편안한 공간에서 사람을 만나 
3) 정민아, 소비문화의 분화와 공간화에 관한 연구: 서울지역을 중심으로, 고려대학교 대학원 
석사학위논문, 미간행, 2001, pp. 5-6.
4) 상게서, p. 16-7.
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부담 없이 편안 시간을 보낼 수 있는 제3의 장소(the third place)로서 굳이 상품을 
구매할 목적이 없더라도 매장에 들러 시간을 보내기도 하고, 유통매장에서 제공하
는 문화를 즐기는 편안한 장소가 된다. 최근 체험을 활용하여 효과를 측정하는 척
도로 문화소비공간을 모델로 하고 있다. 좋은 체험을 제공하는 매장은 현재 기업과 
소비자 모두에게 상호 이익이 되는데, 기업 입장에서는 상품을 구매하는 과정에서 
소비자가 기억할 만한 감동을 받게 되면, 브랜드에 대한 호감도가 좋아지고 궁극적
으로는 상품을 구매하고자 하는 의도가 높아지게 되어 결과적으로 기업에 이익이 
되는 것이다. 반면에 소비자는 기업이 제공하는 문화적 공간을 휴식과 문화를 향유
하는 장소로 활용하게 되어 상호 이익이 된다. 좋은 체험은 소비자로 하여금 자신
을 발견하는 기회를 갖게 하거나, 인생에 가치를 더해 주는 등 단순한 재미와 휴
식 이상의 매우 중요한 의미가 되기 때문에 소비자들에게 매우 중요한 역할을 하
게 된다. 따라서 도시의 문화소비공간은 시민들에게 문화를 공급해 주는 동시 공공
성을 갖게 된다. 여기서 공공성은 상업성이나 사유화에 대한 반대 개념이 아니라 
대중이 공동으로 공유할 수 있다는 것이다.5)
쇼핑에서의 소비자행동에 관한 기존의 연구결과들은 엔터테인먼트와 안락함과 
같은 사회적 욕구와 가치가 소비자의 의사결정에 중요한 영향 요인임을 강조하고 
있다. 소비자는 쇼핑 매장의 독특한 디자인, 건축 및 극장이나 놀이터와 같은 엔터
테인먼트, 매력적인 식당을 통해 쇼핑 매장을 평가한다. 따라서 쇼핑장소가 단순히 
제품이나 서비스를 판매하는 장소에 그치는 것이 아니라 소비자들의 사회화를 위
한 서비스이며 여가생활을 위한 장소라는 점을 인식해야 한다. 쇼핑을 화제로 삼아 
누구와 만날 것이냐 하는 기대와 예측을 하게 되며, 서비스 및 제품을 제공하는 
자와 구매하는 자 사이의 소통이 발생한다. 상품과 서비스의 기본적 가치가 아니라 
부가적 가치, 특히 의사전달 가치가 중시되는 것이다. 소비된 상품이나 서비스가 
5) 민형철, 문화소비공간 유형에 따른 소비자 체험, 장소애착 및 사회적 연결감에 대한 차이와 
구조적 관계 연구, 홍익대학교 대학원 박사학위논문, 미간행, 2011, p. 5.
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본 연구에서 재활성화의 개념을 보고자 하는 이유는 재활성화가 일어나는 과정
에 미치는 영향요인에 대한 논쟁들을 바탕으로 본 대상지에서 일어나고 있는 재활
성화 현상을 이해하는데 필요한 틀을 마련하기 위함이다. 
재활성화 과정에 영향을 미치는 요인들에 대한 논쟁은 자유인본주의자의 관점
과 구조주의의 관점에서 본 막스주의자들 사이에서 두드러지게 일어났다. 전자는 
선택, 문화, 소비, 소비자의 수요 역할을 중점으로 두었고 후자는 자본, 계층, 생산
과 공급의 역할을 중점으로 둔다.7) 이런 논쟁의 대표자는 1980년대에 데이비드 레
이(David Ley)와 닐 스미스(Neil Smith)로, 본 연구에서는 이들의 이론을 살펴보고 
이들의 생산 측면, 혹은 소비측면과는 또 다른 ‘재활성화 주체’의 등장을 지역의 
재활성화에 꼭 필요한 조건이라 주장하는 사람들의 주장을 살펴보겠다. 마지막으로 
위 세 가지 모두를 통합적인 관점에서 바라보고자 한 크리스 햄넷(Chris Hamnett)
의 주장으로 본 연구의 재활성화 조건의 틀을 마련하고자 한다.8)
함네트는 재활성화를 물리적, 경제적, 사회적, 문화적 현상이 동시적으로 나타
는 것이라고 하였다. 재활성화는 대게 노동자 계층의 근린이나 다중 공유의‘쇠퇴
지역(twilight area)’이 있었던 곳으로 중산층이나 고소득의 사람들에 의해 침입되
는 것을 의미하며 많은 원점유자의 주거지 대체나 이전을 의미한다고 하였다. 그뿐
6) 김아영, 사회문화적 관계의 장으로써 상호작용을 위한 소비 공간에 관한 연구-옥수동 지상철 
1,3호선 지역을 중심으로, 홍익대학교 대학원 석사학위논문, 미간행, 2007, p. 11
7) Chris Hamnett,, “The Blind Men and the Elephant: The Explanation of Gentrification,” 
Transactions of the Institute of British Geographers, 16(2), 1991, 173-89.
8) 송미경, 도심 구시가지 소조직의 문화소비 장소로의 변화 요인에 관한 연구: 삼청동 화개길
과 감고당길을 중심으로, 서울시립대학교 대학원 석사학위논문, 미간행, 2008, p. 18.
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만 아니라 매우 노후한 주거지역을 물리적으로 갱신(renovation)하거나 재수복
(rehabilition)하는 것을 의미하며 새로운 소유자의 요구사항에 맞게 주거가 고급화
된다고 하였다. 이러한 과정에서 주거지는 물리적 갱생의 여부를 떠나 지가의 재평
가가 이루어진다. 이런 주거지의 전환과정은 대체적으로 주택 보유조건이 임대에서 
소유로 전환되는 현상이 일어난다고 한다.9)
스미스는 재활성화의 중요한 쟁점은 이것이 단순히 사회적인 변화뿐만 아니라 
근린주구단위의 스케일로 주택 재고에 물리적인 변화와 땅과 주택시장의 경제적 
변화도 함께 동반하는 것이다. 이는 사회적, 물리적, 경제적 변화의 콤비네이션으
로 식별가능한 과정이다.10)
2) 재활성화의 조건
① 수요 측면에서의 재활성화 과정
레이(Ley)는 “자유이념과 후기산업도시”라는 논문에서 재활성화의 기원과 원
형을 밝히기 위해 이론적 분석을 하였다.11) 그는 19세기 초~ 20세기 말에 걸친 자
본주의 사회를 기초로 하여 후기 산업사회에 대한 경제·정치·사회문화의 3가지 
수준의 특성을 주장하였다.
첫째, 경제적 수준에서 볼 때 후기산업사회의 도시는 생산과정에서 미숙련 노동
자의 역할이 감소하고 공장·사무실·행정부서에서 기술의 중요성이 증대되어 19
세기 상황과는 판이하게 변화할 것이라고 주장하였다. 이것은 노동력의 질적변화와 
관련된 문제이다. 즉, 노동자 계층이 감소하고 상대적으로 관리직·전문직·행적
직·기술직의 화이트칼라 계층이 증가한다는 것이다. 레이는 이런 노동력의 질적 
9) Hamnett, C. and Randolph, B., “The Role of Landlord Disinvestment in Housing Market 
Transformation: An Analysis of the Flat Break-up Market in Central London,”Transactions 
of the Institute of British Geographers, 9, 1984, pp. 259-79. 
10) 송미경, 전게서, p. 19.
11) Ley D, “Liberal Ideology and the Post-industrial City,”Annals of the Association of 
American Geographers, 70, 1980, pp. 238-58.
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변화를 상품을 생산하는 제조업의 쇠퇴와 서비스를 생산하는 사무직의 성장에 결
부시켰다.
둘째, 후기산업사회는 정부의 영향력이 증대됨으로써 19세기 산업사회와 구별되
는 것이라고 주장하였다. 즉 의사결정이나 자원의 배분은 정치적인 장소에서 행해
지며 다양한 이익집단의 정치화에 의한 의사결정은 기존의 탄탄했던 사업로비활동
에 의한 의사결정을 변화시킨다고 주장한다.
셋째, 사회문화수준에서 볼 때 개성의 역할을 중시함으로써 감각적이고 심미적
인 문화와 소비를 선호하는 여가계층의 출현을 강조한 점이다. 즉 후기산업도시는 
물질적인 약적 결핍시대의 종말을 고한다는 것이다. 그는 이런 현상이 북미의 서비
스계층, 특히 서해안을 중심으로 많이 나타나고 있다고 주장하면서 다음과 같이 결
론을 내린다.
“ 우리는 위의 틀을 통해 이론적으로 두드러지는 주체들의 등장을 발견할 수
있다.... 이들은 19세기의 개념인 자본과 노동에 상응하는 개념으로.... 이제 막 출
현하고 있는 계층이다.... 이들은 안정적인 경제력을 바탕으로 오늘날의 베블런
(Veblen)의 여가 계층으로 고급스러운 취향과 심미성을 추구한다. 그들의 삶의 방
식(life style)은... 자아실현의 추구에 소비와 신분 지향적인 경향을 가진다.”
레이가 주장하는 ‘출현하는 계층’은 매우 중요한 것이고, 후기산업사회 이론
은 사회학자로부터 만들어진 개념이기 때문에 지리적으로 구체적이지 않았다고 한
다. 하지만 ‘이론 특성은 고르게 분포되어지는 것이 아니라 후기산업사회의 지리
가 존재한다.... 이는 클리브랜드(Cleveland)나 글래스고(Glasgow) 보다는 센프란시
스코(San Francisco)나 런던(London)의 상황에 더욱 적합할 것이다’라고 주장한다. 
이는 재활성화 현상이 어디에서 일어나는지를 알려주는 중요한 요소로, 레이는 위
의 이론은 벤쿠버(Vancouver)에 적용하였다. 그는 산업 구조, 도시 점유 구조, 인구 
구조의 변화, 삶의 방식의 변화, 그리고 이런 변화가 일어나고 있는 도심의 주택시
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장의 변화를 살펴보았다. 1981년에는 제 3차산업과 4차산업 사이 성장의 연결고리
를 밝혔고, 전문직과 관리직 점유면적의 성장, 벤쿠버 주택수요 구조의 변화, 그리
고 재활성화 현상을 증명하였다.
그의 주장은 지나치게 마르크스주의자로부터 신 엘리트와 정치자들을 옹호하는 
주장이라고 비난을 받았고, 재활성화의 주체에게 제공되는 도시공간과 환경, 문화
시설 등을 수요의 산물로 보는 시각에서 극단적으로 소비자 주권을 옹호한다는 비
판을 받았다. 하지만 그의 주장은 도심의 재활성화에 영향을 미치는 수요자 측면의 
요소들을 살피는데 유용한데, 구체적으로 현대 문화와 문화소비의 측면을 재활성화 
과정의 영향요소로 적용하여 재활성화를 가능케하는 잠재적 수요자들의 특성을 파
악하는데 유용한 도구로 활용될 수 있다.12)
② 공급 측면에서의 재활성화의 조건
재활성화를 설명하는 레이의 접근 방법이 문화와 소비의 요소를 설명할 수 있
다면, 스미스(Smith)는 생산적 측면에서의 접근을 강조한다. 그는 총체적인 사회 활
동가, 즉 건축가·개발가·토지 소유자· 담보 대출자· 정부기관· 부동산 중개업
자· 토지 입대인 등의 역할이 엘리트 계층의 개별적 역할보다 훨씬 중요하다고 
주장하면서 생산자의 주권을 앞세웠다.
그는 자신의 이론을 전개하기 위해서 임대료 격차(rent-gap) 가설을 사용하였다. 
1920년대 말 시카고의 도시내부 지대가 CBD와 근교의 지대보다 낮다는 것이 호잇
(Hoyt)에 의해 확인되었다. 이에 스미스는 잠재적인 토지와 현시가로 평가된 지대 
사이의 격차를 임대료 격차라고 정의하면서, 근교의 자본이 임대료가 낮은 도시내
부로 점유해 들어온다고 주장하였다. 스미스는 재활성화가 토지와 주택시작의 구조
적 산물이며, 자본은 수익률이 낮은 곳에서 높은 곳으로 흐르고 도시내부의 자본이 
지속적으로 가치 절하되면서 도시외곽으로 이동한다고 지적하였다. 그 자본은 결국 
12) 송미경, 전게서, pp. 19-21.
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임대료 격차를 발생시키게 되고, 이러한 임대료 격차가 커짐에 따라 재수복 또는 
재개발사업은 수익률을 높일 수 있는 장소로 이동하여 시해된다는 것이다. 그 같은 
이유에서 스미스는 재활성화를 자본이 도심으로 역류하게 된다는 인간에 의한 도
시로의 복귀가 아니라 자본에 의한 도시로의 복귀임을 강조하였다.
이러한 관점에서 보면 재활성화는 우연히 발생되는 것도 아니며 설명하기 어려
운 과정이 아닐 수 있다. 그는 재수복은 임대료 격차가 크고 높은 수익을 올릴 수 
있는 장소에서 시작될 것이라고 주장하였다. 즉 도심에 가까운 특정 근린과 이웃하
는 가치 절하된 근린에서 그 과정이 매우 뚜렷하게 나타날 수 있다는 것이다. 또
한 경험적인 분석에서 볼 때, 재활성화는 초기단계에 도심에 한정하여 발생하는 경
향이 있다. 그러나 재활성화 대부분은 근린의 쇠퇴 수준과 밀접한 관련이 있기 때
문에 도심의 특정 근린에서만 발생하는 것이 아니다. 임대료 격차이론은 수익이 낮
지만 여전히 실질적인 수익을 제공하는 도심 이외의 지역과 덜 노후화된 상업 및 
주거지역에서도 재활성화 현상이 나타날 수 있다는 가능성을 제시한다.
스미스의 주장은 재활성화가 일어나는 이유를 설명하는데 이론적인 기틀을 제
공하였지만, 재활성화를 발생시키는 주체와 성격에 대한 설명으로는 여전히 미흡하
다는 결함이 있다.13)
③ 재활성화 주체(Gentrifiers)의 생산과 그들의 지역 선택
로즈(Rose)는 노동 과정과 기업 조직의 사회적 공간적 재건은 재생주체의 생산
에 있다고 주장한다.14) 햄넷(Hamnett)은 그녀의 주장이 1980년대 초기에 레이가 주
장한 노동의 사회적 공간적 분화, 점유구조의 변화가 ‘새로운 중산층’의 등장에 
의한 변화라고 하는 것과 대응하는 이론적 주장으로 재활성화의 과정을 설명할 수 
있는 또다른 연결고리가 된다고 설명한다.
13) 한정훈, 도심재활성화와 소비공간의 사회적 생산에 관한 연구-삼청동 소비공간을 중심으로, 
중앙대학교 대학원 석사학위논문, 미간행, 2010, pp. 20-22.
14) Rose D, “Rethinking Gentrification: Beyond the Uneven Development of Marxist Urban 
Theory,”, Environment and Planning D: Society and Space, 2(1), 1984, pp. 47–74. 
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이러한 연결고리는 물린스(Mullins)가 오스트리아 도심의 급격한 변화 통해 주장
한다. 그는 기존의 도심지역에 살았던 노동계층은 제조업 산업의 취업을 이유로 거
주하였다면, 교육된 노동자(educated labour)가 도심으로 들어오는 이유는 도심의 독
특한 소비를 이유로 거주한다고 주장한다. 하지만 오피스 고용의 증가가 외곽의 주
민들을 도심으로 이주시키는 전체 요인이 되지 못하며, 다른 요인들이 있다고 설명
한다. 물린스는 도심의 주요한 여가 지향의 예술 서비스들의 생산과 소비가 한정된 
수의 교육된 노동자들에 의해 생산되고 소비되는 것이 중요한 역할을 한다고 주장
한다. 재생주체의 생산과 이들의 필요 요구(requirement)가 재활성화와 연결되었다
는 이러한 설명은 레이의 개념과 유사하며 새로운 계층이 지역적으로 집중되는 구
체적인 이유, 즉 그들의 문화적 필요와 문화적 시설의 집중되어있음으로서 일어나
는 현상이라는 것을 설명한다. 물린스가 깨달은 것은 중산층의 성장 혹은 서비스 
계층의 성장은 재활성화의 필요조건이긴 하지만 충분한 조건이 되지는 못 한다는 
것이다. 이에 대한 충분한 설명을 위해서는 왜 이들이 다른 지역이 아닌 도심의 
지역에 거주하게 되느냐에 대한 설명이 필요하다.
보르가드(Beauregard) 또한 ‘임대료 격차’ 하나만으로는 충분한 설명이 되지 
못한다고 주장하면서 재활성화에 대한 설명은 ‘재생주체(gentrifiers)’의 존재, 필
요한 행위자들, 재활성화 과정의 이익, 그리고 그들의 재생산물과 소비의 방향에 
의해 설명된다고 한다.15) 그의 주장은 3가지 요소로 나누어 설명할 수 있다. 첫째
로 저렴한 도심의 주거에 대한 수요는 새로운 것이 아니고 ‘임대료 격차’ 하나
만으로는 설명할 수 없고, 둘째로 재활성화 주체(대게 혼자가 아님)는 보통 재활성
화 과정의 ‘행위자’의 역할을 하며, 재활성화를 일으키는 동기부여와 흡인력을 
제공한다는 것이다. 마지막으로 이런 집단이 없으면 재활성화 과정은 멈추어지며. 
여러 종류의 주거지가 재활성화 될 수 있는 지속적인 재활성화 과정은 정체되게 
15) Beauregard R, “The Chaos and Complexity of Gentrification”, in Gentrification of the 
City, N.Smith and P.Williams (eds.), (Oxford: Routledge)
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된다고 설명한다. 그리고 다양한 지역에서도 재생의 주체는 넓게 보면 유사한 특징
을 가진다고 설명한다.
이런 주장은 스미스의 주장과 유사해 보이지만 근본적으로 다르다. 스미스는 잠
재적 재활성화 주체의 존재가 있을 것이라 예상하는 반면, 적절한 공간의 생산을 
중요한 과정으로 본다. 하지만 보르가드는 재활성화 주체를 재활성화 과정을 설명
하는 중요한 요소로 본다. 즉 보르가드는 재활성화의 주체가 없이는 재활성화 과정
은 일어나지 않는다고 설명한다. 레이와 물린스와 마찬가지로 보르가드 또한 산업
과 점유구조의 변화의 역할을 중요한 요소로 생각하고, 나아가 ‘도시 전문가와 관
리 계층’속에 재생 주체가 있다고 설명한다. 
무어, 윌리암스, 보르가드는 모두 다음의 주장을 한다.
“ 이들 전문가와 관리자들이 ... 도시 안에 머물고, 재활성화 과정에 관여하는 
지를 설명하기 위해서는 생산의 영역에서 벗어나 이들의 재생산(reproduction)과 소
비 활동을 보아야한다... 도시 르네상스의 무엇이, 직장의 근접성의 이유 외에 무엇
이, 특히 재생산과 소비활동과 조화를 이루는가?” 
햄넷은 새로운 중산층의 잠재적 재활성화 주체의 존재가 재활성화에 선결되어
야만 하는 요소임은 분명하지만 재활성화가 가능한 공간 또한 필요하다. 하지만 이
들은 충분한 조건이 되지는 않는다. 이는 도심에서 살고 싶어 하는 확장된 전문가
와 관리직 계층과 적절한 시설과 환경의 집중이 필요하다. 이런 전제 조건이 없이
는 개발자들의 활동과 이용 가능한 주택 금융이 있다고 해도 재활성화가 일어나지 
않을 가능성이 높다고 설명한다.
④ 통합적 관점에서 재활성화가 일어나는 장소의 조건
레이의 접근방법은 노동의 사회적이고 공간적인 분화에서의 변화, 직업 구조의 
변화, 문화적이고 환경적인 수요의 창출, 그리고 신계층의 커다란 구매력을 통한 
주택시장의 변화에 초점을 맞춰서 재활성화가 발생하기에 충분한 잠재 지역의 존
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재를 당연시하여 주택시장의 수요라는 측면에서 그 과정을 설명한다고 한다. 또한 
스미스는 임대료 격차라는 메카니즘을 통해서 재활성화가 발생될 수 있는 주택 생
산에 초점을 맞춤으로써 잠재적인 재활성화의 공급 주체를 당연시 하고 개별적인 
역할을 간과하였다고 한다. 햄넷은 또한 임대료 격차와 신계층의 도시내부에 대한 
선호가 있어야만 재활성화가 발생한다고 주장하였다. 햄넷은 로즈의 주장과 물린스
의 논문을 인용하여 재활성화의 조건에는 생산을 가져오는 재생 주체들의 역할을 
강조하였고, 이에 재활성화가 일어나기 위한 조건으로 잠재적 주체가 공급하고자 
하는 공간에는 도심과 도시내부에 매력적인 환경이 있는 장소라고 설명하면서 재
활성화의 조건에 대한 4가지 조건을 정리한다. 첫째 재활성화가 발생되기 위한 지
역의 공급(임대격차), 둘째 재활성화를 발생시키는 주체의 생성, 셋째 매력 있는 도
심과 도시 내부의 환경, 넷째 도시 내부에 주거를 선호하는 문화적 서비스 계층이
다.16)
3) 문화소비와 재활성화
서유럽과 북미를 중심으로 도시 재활성화 과정과 문화소비 대한 다양한 연구가 
이루어졌으나 아시아 대도시의 도심재개발 및 젠트리피케이션 과정과 문화소비공
간의 확산에 대한 경험적 연구는 부족하다.
샤론 주킨은 「로프트 생활 : 문화와 자본에 의한 도시변화」라는 연구에서 구
산업시대의 건축적 유산들이 버려진 채 창고 등으로 쓰이고 있던 뉴욕 맨하탄 소
호가 1960년대와 70년대를 거치면서 고급 소비문화의 공간으로 변화하게 된 과정
을 연구했다. 1960년대 초에 쇠퇴된 구산업지구에 싼 집세와 넓은 공간을 찾아 예
술가들이 들어오기 시작하였고 보존주의자들이 의해 이 건축물들의 철거가 취소되
면서 예술가들의 급격한 이주가 시작된다. 후에 이 지역은 흥미로운 관광지역으로 
변화하면서 갤러리나 전문점의 개장이 장려되었으며, 세련미를 갖춘 지역으로 변화
16) 송미경, 전게서, pp. 22-5.
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했다. 하지만 부동산 개발업자들의 투자, 뉴욕 시의회의 지역 활성화 정책 등이 부
가되면서 주택과 상업의 젠트리피케이션이 가속화되었고, 높아진 임대료를 이기지 
못한 예술가와 화랑, 주민들은 다른 곳으로 떠나게 된다. 주킨이 소호지역의 재개
발 과정을 본 관점은 지대 격차 같은 경제적 요인에 의한 부동산 개발로 도시공간
의 변화를 설명하는 기존 방식에 문화적인 요인의 역할을 추가하고 강조한다. 김학
희(2006)는 뉴욕과 런던 등지에서 볼 수 있는 위와 같은 예술가 거주 지역의 변천 
과정을 통해 갤러리 입지 변동 주기론을 설명하였다. 저렴한 집세는 젊고 창의성이 
풍부한 예술가가 자신만의 공간에서 다양한 실험을 수행할 수 있는 기반이 된다. 
낡은 창고와 작은 공장, 다용도의 낡은 가옥 등은 예술가들에게 활기찬 실험과 인
큐베이션을 제공한다. 
그러나 젠트리피케이션이 진행되면서 문화공간의 개척자와 초기 정착민들은 높
은 지대를 견디지 못하고 임대료가 싸고 생활이 불편한 새로운 지구로 이주할 수
밖에 없다는 것이 그들의 이론이었다. 김학희는 이런 입지 주기론을 국내의 대표적
인 전통문화가인 인사동에 식당 찻집, 아트숍이 늘어나면서 임대료가 급격히 상승
하게 되면서 비싼 임대료를 견디지 못한 영세한 갤러리와 패션숍 등이 삼청동 쪽
으로 이동하고 있는 현실과 1990년대 초반 40여개의 갤러리가 밀집하였으나 명품 
매장, 성형외과, 웨딩숍으로 대체된 청담동의 사례를 그의 이론에 적응시킨다.17)
17) 정지희. “문화·예술시설 입지에 기반한 서울시 삼청동길의 가치상향적 상업화,” 『문화경
제연구』, 11(1), 2008, pp.124-5.
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2절. 저층 주거지 가로공간
1. 주거지 내 가로공간의 역할
대규모 재개발 및 재건축의 실현 가능성이 점차 낮아지는 현실에서 개별 필지
에 위치한 건축물은 도시변화의 기본 단위가 되고 있다. 건물의 변화는 가로공간의 
변화를 동시에 수반하며 가로공간은 단순한 통과의 기능에서 점차 장소로서 인식
되어 지고 있다. 특히 최근 삼청동, 신사동 가로수길, 이태원 등 저층주거지의 공
간구조를 가진 공간이 도시의 새로운 문화소비공간으로 대두되면서 가로공간에 대
한 관심이 높아지고 있다.
가로는 인간이 삶을 영위하면서 필연적으로 생성되는 생활화된 공간이고 도시
생활의 근간이 된다. 가로는 차량의 원활한 유통도 중요하지만 보행자의 안전과 시
민의 도시생활에 있어서 절대적으로 필요한 것이다. 가로는 시민들의 의식활동의 
폭으로서 크고 작은 생활의 내용들이 응결 지어져 있으므로 소박한 인간의 역사가 
표현되는 곳이기도 하다. 그리고 가로는 가장 오래된 도시의 외부공간이며 간단하
고도 자연발생적인 다목적 공간으로, 그 발생과정이 통행하고 교차하는 사람들의 
존재에 유래하고 있기 때문에 군중들에 의해 활기 띤 공간이기도 하다. 즉, 가로는 
생활의 행위를 담고 의미를 전달하며 이를 지각하는 공공생활의 장소이고 도시의 
공공공간과 사유공간이 만나는 곳으로 이 둘 사이에 많은 상충이 발생하고 이해되
는 곳이기도 하다. 따라서 가로는 극히 사적인 공간을 잇는 사회적인 공간으로서 
움직인다는 의미와 생활의 가치를 인정하였다.
이러한 가로의 일반적인 개념은 가장자리에 건물이 나란히 서 있어 형성되는 3
차원의 공간으로서 포장이 되어 있으며, 건물에서 일어나는 활동과 길에서 일어나
는 활동이 불가분의 관계에 있는 것을 말한다.18) 
18) 박장홍, 개인영역의 공지와 가로공간의 잔여공지의 연결을 통한 주거환경개선방안에 관한 
연구: 충주시 교현동 일반주거지역 단독주택지역을 중심으로, 충주대학교 산업대학원 석사학
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2. 주거지 가로공간과 커뮤니티 
단독주택 밀집지역은 도시생태학 측면에서 커뮤니티 형성에 유리한 대면적인 
관계, 주민간의 상호작용, 주민간의 개인적인 인상이나 정체성을 공유할 수 있는 
위계적 공간구조를 갖추고 있다. 위계적 공간구조란 ‘개별건축물-필지-가로-블럭
-도시조직’을 형성하는 것으로 개별영역인 필지와 공공영역인 가로가 접하는 면
이 많을수록 커뮤니티 단위의 방범, 재해발생시 상부상조를 비롯한 정보교환이 유
리하여 주민주도의 적극적인 자치관리가 가능하다.19) 
단독주택지에서 보행활동이 일어나는 곳은 주로 공공영역인 가로공간이지만, 가
로에 면하고 있는 건물의 전면부도 보행활동에 영향을 미치며, 또한 건물의 저층용
도에 따라 가로 공간의 성격이 달라지기도 한다. 이와 관련하여, 금야박은 보행공
간을 주거공간과 교통공간의 완충공간으로 도로에 곁들여지는 공간체계가 아닌 독
자적인 감각과 규모를 갖는 공간체계이자, 동적인 기능뿐만 아니라 지역의 환경으
로서의 정적 체계도 포함하며, 공공공간의 단위로 한정하지 않고 사적공간에까지 
확장된 도시공간의 매개공간으로 보았다.20)
주거지에서 일어나는 보행은 산책과 같이 걷는것 자체가 목적이 되는 보행도 
있지만, 일정한 목적을 띄는 경우가 많다. 곧 슈퍼마켓이나 유치원, 공원과 같은 
근린시설로의 이동이나, 직장, 학교 등 다른 지역으로 가기 위한 대중교통수단으로
의 접근이 그것이다. 따라서 보행이 활발하게 일어나는 환경이란 보행의 목적이 되
는 시설과 장소가 풍부하고 그것으로의 연계가 수월하며 걷기에 편한 환경을 말한
다. 즉 보행환경은 보도의 유무나 폭과 같은 가로의 물리적 환경 뿐 아니라, 보행
유발 시설의 유무와 질, 가로의 네트워크 환경을 포함하는 통합적 환경이다.21) 
위 논문, 미간행, 2008, p. 10.
19) 서수정, 성은영, 『필지단위 주택정비 활성화 방안 연구』(안양: 건축도시공간연구소, 2011), pp. 
27-8. 
20) 이지연, 신도시 단독주택지의 가로 위계별 저층용도 분포와 전면공간이용 특성 분석: 분당 
신도시 사례를 중심으로, 한양대학교 대학원 석사학위 논문, 미간행, 2009, p. 8. 
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3. 저층부 용도의 다양성과 커뮤니티 
제인 제이콥스는 『미국대도시의 죽음과 삶』에서 도시에서 새로운 창조의 중
요한 기반이 되며 다양성의 기초가 되는 것은 용도의 혼합(mixed-use), 건물 연령
의 혼합(mixed-age), 보행자 위주의 거리 활동을 위한 3-6층 높이의 건물들은 보행
활동을 위한 적당한 접지 공간을 제공하는 동시에 주거와 일터를 제공함으로서 사
람들에 의해 가로의 활성화를 이룰 수 있다. 이와 더불어 도로 양편의 활성화된 
보행 도로가 대도시의 중심부에서의 흥미유발과 상호작용, 도시의 미를 나타낸다고 
보았다. 또한 그녀는 좋은 도시의 형태와 가로는 조밀하고, 적절한 다양성을 추구
하므로 넓은 지역을 단일한 기능으로 지정하는 토지 이용 계획은 도시의 다양성을 
파괴한다고 주장했다. 
또한 에밀리 테일런(Emily Talen)은 지속가능한 커뮤니티를 구현하기 위한 중요
한 계획요소의 하나로 다양성을 들 수 있다고 했다. 그녀는 블록의 규모가 작고 
가로공간에 접하는 면이 많을 수록 사회적 다양성이 증가한다는 사실을 시카고 주
거지 실태조사를 통해 밝혀냈다. 소규모 필지가 유기적으로 조합된 공간구조는 자
유로운 이동행위를 도와주고 소규모 점포 입지가 가능하여 다양한 유형의 경제활
동이 일어남으로써 커뮤니티 형성에 유리하다는 것이다22). 
시간의 흐름이 적층된 저층주거지의 도시조직은 일방향적인 계획의 산물이 아
닌, 개개인 결정의 집적체이며 이들은 매우 다채로우면서도 조화롭고, 공동체의 결
속력을 만들면서도 개인의 다양성과 개성을 담아낸다. 또한 일상생활 공간인 주거
지 가로공간의 다양성은 도시의 일상성을 회복하며 창조적 여가생활을 가능하게 
한다.
21) 서한림, 서울 북촌 주거지구의 보행환경 특성에 관한 연구, 서울대학교 대학원 석사학위논
문, 미간행, 2006, p. 7.
22) 권혁삼, 도시조직에 대응하는 주거지 계획방안 연구, 중앙대학교 대학원 박사학위논문, 미간
행, 2011, p. 12.
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3절. 저층 주거지의 문화소비공간화 
최근 뉴욕의 첼시와 소호, 한국의 삼청동, 홍대 앞, 가로수길 등과 같이 도시경
관의 스펙터클화를 통해 그 자체로 상품이 되는 소비 공간들이 등장하고 있다. 즉, 
이제는 아케이드, 백화점, 쇼핑몰과 같은 대형 복합문화소비공간이 아니라, 좁은 
길을 중심으로 자그마한 상점들이 모여 탄생한 새로운 유형의 문화소비공간이 사
람들을 끌어들이고 있는 것이다.23) 
현실공간에서 개발주의적 근대화 과정을 거쳐 소멸한 골목길이 최근 몇 년에 
걸쳐 문화의 영역에서 하나의 풍경으로, 기호로서, 미학적 표상으로서 되살아나는 
현상이 발생하고 있다. 다양한 골목길 탐방 서적은 서울 구석구석에 존재하는 골목
의 풍취와 아름다음과 멋스러움을 상품화 하고 있으며, 사진과 영화를 포함한 영상
매체는 골목길을 풍부한 장소감을 환기시키는 아우라의 공간으로 재현한다.24) 이런 
과정을 거치면서 골목길은 테마파크나 관광명소와 같은 공간으로 재현되며, 순수한 
상업적 소비의 기호로 변모한다. 
이러한 공간들은 대형 스펙터클로 가득 찬 현대도시의 개발과정에서 잃어버린 
골목길에 대한 향수의 감정을 자극한다. 많은 한국인에게 골목길은 양적이고 기하
학적인 척도에 의해서 측정되는 공간이라기보다는 정체성과 기억과 감정이 깊이 
배어있는 하나의 장소이다. 골목길이 제공하는 장소감의 핵심은 아련한 그리움, 그
것은 향수이다. 골목길을 탐방하는 마음은 이제는 더 이상 현실의 것이 아닌 어떤 
시절을 과거를 그리워하는 마음이다. 노스텔지어의 감정을 골목길이 불러일으킨다
는 사실은 집 혹은 고향이 변했고 파괴되었다는 것과 그러한 상실된 것에 대한 아
이러니한 그리움을 내포한다.25)
23) 김희정, 창의적 소매점의 문화적 가치와 경제적 효과에 관한 연구-서울 북촌을 중심으로, 
서울대학교 환경대학원 석사학위논문, 미간행, 2010, p. 12.
24) 김홍중. “골목길 풍경과 노스탤지어,” 『경제와 사회』, 77, 2008, p. 141.
25) 상게서, p. 140.
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팀홀(Tim Hall)에 의하면 이러한 공간의 등장은 기존 도시구조를 대체할 정도로 
완전히 새로운 현상이라기보다 전통적인 구성 내에서 파생된 변화유형이라고 이해
하는 편이 현재로서는 더욱 적합하다. 즉, 기존 상업중심지를 포함한 도시 구조는 
여전히 기능주의의 효율성을 고수하고 있는 가운데, 도시 내부 일부 공간에서 재편
성과 재조직화가 일어나고 있는 것이다.26) 
또한 이러한 문화소비공간은 경제적·생태적 여건 변화에 따라 인접지역으로 
순식간에 이동하고 분화된다. 뉴욕의 경우 소호(SOHO)에서 첼시(Chelsea), 그리고 
브루클린에 형성된 신 예술촌 덤보(Dumbo)지역으로 이동하였다. 우리나라의 경우 
인사동에서 삼청동으로, 그리고 다시 경복궁 서편 서촌지역으로 이동하며 분화, 특
화되고 있다. 인접지역중 지가가 저렴하면서 나름의 미학적 경관을 지닌 지역으로 
확산되는 경향을 보인다.27)
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출처: 라도삼,『문화특화지역 형성요인 및 실태에 관한 연구』의 내용을 요약하여 재구성
[표 2-1] 저층주거지에서 변화된 문화소비공간의 특성
26) 이형엽, 블로그 매체 분석을 통한 현대 소비문화의 공간적 특성에 관한 연구-홍대지역을 
중심으로, 서울대학교 대학원 석사학위논문, 미간행, 2012, p. 20.
27) 라도삼, 『문화특화지역 형성요인 및 실태에 관한 연구』(서울: 서울시정개발연구원, 2010), 
pp. 33-4.
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III. 연남동 일대 문화소비관련 업종으로의 용도 변화 
1절. 대상지 분석
1. 연남동의 주거지 형성 배경
1970년대 이전 연남동은 한강변 저습지로서 상습 침수지역이었다. 이러한 영향
으로 토지이용은 주로 농지로 제한되었으며, 판자촌이 산재된 형태로 주거지가 형
성되어 있었다. 1966년, 지금의 경의선 폐선부지 왼쪽 지역이 성산토지구획정리지
구로 지정, 1970년 준공되면서 신흥 주택지로 변모 하였다. 1975년 강변북로와 성
산대교가 건설되고, 제방이 보수되면서 다수의 중산층이 유입되었다. 지금의 경의
선 폐선부지 오른쪽 지역은 원래 연희동 소속이었으나 1975년 연남동으로 행정구
역 변화되었다.  1977년에는 동교동의 일부가 연남동에 편입되었다.
연남동은 1970년대에 접어든 이후에 정비된 지역이 많으므로 비교적 고급주택
들로 이루어져 있으며 서울시내 대표적인 주거지역으로 형성되어 왔다. 
<그림 3-1>  성산토지구획정리사업지구 <그림 3-2>  연희토지구획정리사업지구
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1980년대 홍대 미대가 들어오고 1984년 홍대입구역이 생기면서 서교동 주변이 상업화
되었지만 경의선으로 둘러싸여 폐쇄적 구조를 가진 연남동 까지 확대되지는 않았다.
그러나 2005년 경의선 용산선이 운행중단 되고 공원화 공사가 진행중이며 최근 
공항철도가 개통해 새로운 공간변화가 예상되고 있다. 
주택유형의 변화를 살펴보면, 1970년대에는 남향배치의 단독주택 위주로 형성되
었으며 1980년대 용적을 최대화하는 경향으로 담장이 없어지거나 낮아졌다. 1990년
대에는 다가구 주택이 합법화되면서 다가구/다세대 주택이 성행하였고 2000년대 필
로티규정 변화로 필로티 다세대 주택이 활성화 되었고 그로 인해 지하층과 1층의 
주거가 사라지고 조적식 구조에서 철근콘크리트 구조로 변화되었다.1) 최근 홍대문
화상업권의 확산과 소형 주택공급 관련 제도개선으로 도시형생활주택이 증가하고 
있는 추세다. 
<그림 3-3> 경성도 <그림 3-4> 서울특별시 
개발제한구역도(1975) 
<그림 3-5> 토지이용 현황도
1) 김미경, 배웅규. “저층주거지에 분포하는 건축물 및 외부공간의 특성분석-마포구 연남동 
239-1번지 일대를 중심으로”, 『한국도시설계학회』, 2011(04), 2011, pp. 284-90.
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2. 대상지 현황
대상지인 마포구 연남동은 제2종 일반주거지역으로 비교적 양호한 수준의 단독
주택과 다가구·다세대 주택들이 밀집해 있으며 1970년대부터 현재까지 지속적으
로 형성된 다양한 주거유형들이 혼재되어 있다. 총 1074개의 필지로 구성되어 있으
며 주로 150~330㎡ 규모의 필지가 대부분을 차지하고 있다. 내부 순환로와 성산로 
등 주간선도로가 입지해 있으며 지하철 2호선·공항철도 홍대입구역과 경의선 가
좌역부근이다. 가운데 부분을 가로지르는 경의선 폐선부지는 공원화 공사중이다. 
경의선 공원 변으로 판상형 아파트가 위치해 있고 맞은편으로 주민센터와 어린이 
공원이 위치해 있다. 동교로를 중심으로 북쪽으로는 대부분 격자형 가로망을 형성
하고 있으며 남쪽으로는 비정형 구조로 이루어져 있다. 
<그림 3-6> 대상지 항공사진
1) 건축물 현황
① 건축노후도 현황
토지구획정리사업이 이루어진 1970년대 초반에 지어진 단독주택, 단독형 다가구
주택과 1985년 다가구주택 건축규제완화로 다가구·다세대 주택 건설이 활발했던 
1990년대 지어진 건물이 각 24.94%, 31.68%로 대부분을 이루고 있다. 
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<그림 3-7> 건축년도 현황 
② 건물층수 현황
대상지내 건축물의 층수 현황은 1층이 28.14%, 2층이 42.54%로 대로변에 위치한 아
파트나 업무시설, 근린생활시설을 제외하고는 거의 대부분의 건물이 1~2층 규모를 이
루고 있다. 
<그림 3-8> 건축물 층수 현황
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③ 건물용도 현황
81.11%가 주거시설인 주거지역으로 위계가 높은 도로변으로 업무시설과 상업시
설이 분포하고, 내부 국지도로에서도 비교적 도로 폭이 넓은 곳에서 근린생활가로
가 형성되어 있다. 또한 국지도로로 이루어진 주택가 곳곳에 소규모 사무실이 입점
한 경우가 많으며 주거용도 건물의 저층부를 근린생활시설로 이용하고 있는 곳도 
많다. 용도변화는 이러한 공간을 중심으로 나타나고 있다. 
<그림 3-9> 건축물 주용도 현황
2) 거주자 현황
거주자 현황은 연남동 일대를 대상으로 한 배웅규·김미경(2012)의 “저층주거
지 내 거주자 및 건축물의 연계분석을 통한 거주특성 규명 연구”의 내용을 토대
로 파악하였다. 대상지의 범위가 본 연구와 상이하나 참고하기에 무리가 없을 것으
로 생각된다.
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<그림 3-11> 거주자 연령대 
분포 형황 
<그림 3-10> 거주자현황 연구 범위
① 거주자 분포 및 연령대 현황
등록자료에 명시되어 있는 내용을 살펴보면 총 
1,419세대 중 가옥주는 360명으로 25%의 비율을 차지하
고 있고, 세입자는 1059명, 75%의 비율로 대부분 세입
자가 많이 거주하고 있다. 이는 임대 위주의 주거형식
인 다가구·다세대 주택의 비율이 높은 편이며 단독주
택도 다가구 단독의 형태로 가옥주와 세입자가 한 건물 
안에 같이 거주하고 있는 경우가 많기 때문이다. 1세대 
당 거주인원을 보면 가옥주는 평균 2.0명, 세입자는 평균 2.1인으로 자가 가구의 
거주인원이 더 많다. 대상지 내 거주자는 30대가 26%로 가장 많으며 전체 거주자
의 평균 연령은 46세이다. 
② 대상지 가구 임대 현황
임대가구 현황을 살펴보면 세입자만 거주하는 비율이 전체 가구의 42%를 차지
하고 있다. 다가구는 가옥주와 임차가구가 함께 거주하는 경우가 68%로 건축법상 
다가구가 단독주택이며 소유자가 한명으로 여러 가구를 임대해 놓고 거주하는 형




아파트도 세입자만 거주하는 경우가 많았다. 이는 건축
법상 다세대가 공공주택으로 분류되며 다세대 주택 내 
가구별로 구분등기가 가능하고 건물 중 일부만 매매가 
가능하기 때문이라고 볼 수 있다. 
단독주택은 한 건물 안에 거주하는 임차가구가 1~2
가구로 제일 많으며 이는 1970년대부터 임대를 목적으
로 계획된 다가구 단독주택의 영향으로 볼 수 있다. 한  
건물안에 공동으로 거주하는 임차가구수를 살펴보면 5가구 이하가 절반 이상으로 
이는 주로 아파트나 연립주택의 형태보다 5가구 미만이 거주하는 다가구 단독주택
이나 소규모 다가구 주택의 비율이 높기 때문에 영향을 받은 것으로 볼 수 있다. 
③ 가구구성 현황
대상지 전체 가구구성의 분포도를 살펴보면 연령에 상관없이 주로 1인가구가 
가장 많은 부분을 차지하고 있다. 1~2인 가구의 비율이 전체 가구구성에서 78%로 
반 이상을 차지하고 있다. 각 가구구성을 살펴보면 2인 가구에서는 부부가구가 
43.9%로 가장 높으며 3,4인 가구에서는 일반적인 부부와 자녀가 함께 거주하는 가
족의 형태가 많다. 
<그림 3-13> 가구구성 현황
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④ 거주특성
거주자의 연령 및 가구구성에 따라 주거의 유형도 조금씩 차이를 보이고 있다. 
연령이 높을수록 단독주택(60대 이상 31%)거주에, 낮을수록 다가구 다세대주택(20
대-23%, 30대-31%)에 거주하고 있다. 이는 다가구 다세대 주택이 임대의 성격이 
높고 거주자의 교체가 잦은 특성이 있기 때문에 홀로 직장을 다니며 근처에서 출
퇴근하는 젊은 거주자의 구성 비율에 어느 정도 영향을 미치는 것으로 파악할 수 
있다. 실제로 주거유형별 거주자 평균연령은 단독주택이 53.7세로 가장 높고, 연








호타루의 빛 카페 델코밧데리 2012
2 작은주사위 타투샵 사무실 2012
3 204-54 아이엠키친 레스토랑 카페+갤러리 2011
4 570-32 두리월드하우스 게스트하우스 주택 2012
5 204-57 미차 디저트카페(직접제작) 카페 2012
6 567-27 패밀리엔프렌즈하우스 게스트하우스 주택 2012
7 197-15 개집 카페 프린트 2011
[표 3-1] 연남동의 문화소비관련업종 
2절. 용도변화에 의한 연남동 일대의 물리적 변화 
1. 필지단위 변화
1) 용도의 변화
연남동은 요즘 한창 변하고 있다. 오래된 주택가 골목에 독특한 분위기의 카페, 
레스토랑이 하나둘씩 생겨나면서 분위기를 연출하고 있다. 이렇게 하나둘씩 생겨나
고 있는 카페, 레스토랑 등은 이전에는 거의 모두 주거시설이거나 지역주민의 편의
를 위한 세탁소, 야채가게와 같은 근린생활시설이었다. 
이러한 문화소비관련 업종으로의 용도 변화 특성을 살펴보기 위해 다음과 같은 
지역관찰 조사를 수행하였다. 먼저 변화의 정도를 파악하기 위해 가시적으로 드러
나는 문화소비관련 매장을 중심으로 언론매체와 미디어에 소개된 곳과 직접 관찰
을 통한 확인 및 추가로 종합하였다. 또한 종합한 매장 건물의 건축물대장에 기재
된 1층 용도를 기준으로 점포주 인터뷰와 인근 부동산 및 주민 인터뷰, 다음 로드
뷰 서비스를 통해 현재 매장을 오픈하기 직전의 용도와 2008년 이전의 용도를 파




번호 주소 점포명 현재용도 개점 이전 용도 개점시기
8 197-39 커피볶는그랑 카페(로스팅) 레스토랑 2010
9 567-40 프롬나드 카페 네일아트 2010
b
10 571-6 코지게스트하우스 게스트하우스 철학관+주택　 2012
11 564-37 두다트 카페 주택 2011
12 570-1 커피집단 카페 사무실 2011
13 570-10 펜슬하우스 게스트하우스 주택 2011
14 570-16 김치홍대호스텔 게스트하우스 주택 2011
15 568-8 치베디아모 레스토랑 주택 2011
16 567-34 쟈스 디저트카페 세탁소 2011
17 566-63 스페이스토라 게스트하우스 주택 2012
c
18 564-40 카페 휴머니스트 카페 주택 2012
19 564-40 휴머니스트 출판그룹 출판사무실 주택 2012
20 564-30 카페옐로우 카페 부동산 2009
21 564-39 투엔빌 게스트하우스 주택　 2011
22 561-34 버드네스트 게스트하우스 주택 2011
23 561-30 디자인우디 디자인사무실 주택 2010
24 561-29 리엔노게스트하우스 게스트하우스 주택 2011
d
25 504-17 폴아브릴 공방+숍 주택 2011
26 504-42 나무게스트하우스 게스트하우스 주택 2011
27 561-59 연남살롱 카페 주택 2011
28 509-23 단하 갤러리 공방+샵+갤러리 창고　 2012
29 515-1 유알피 카페 카페 사무실 2012
e
30 561-61 서울아이게스트하우스 게스트하우스tas 주택 2010
31 561-39 훅끼 작업실+샵 주택 2011




번호 주소 점포명 현재용도 개점 이전 용도 개점시기
f
33 504-39 커피집연남동풍경 카페 부동산 2010
34 561-3 도깨비커피집 카페 야채가게 2008
35 562-37 연남동올레길 카페 옷가게 2011
36 566-1 오군수제고로케 레스토랑 자전거소매점 2011
37 565-14 카페야 카페 도서대여점 2011







41 570-26 서영카페 카페 사무실 2011
42 565-5 사이펀커피 커피로스팅,교육,판매 주택 2012
43 515-1 유알피 카페 카페 사무실 2012
h
44 152-1 요거프레소 카페 음식점 2011
45 358-1 밥스바비 레스토랑 부동산 2012
46 260-30 마젤토브 카페 　주택 2010
47 259-16 안씨네 레스토랑 마사지샵 2010
48 228-44 까페 곤 카페 쌀가게 2012
49 229-33 나무 플라워스튜디오 주택 2008
50 229-10 밍밍 카페 식료품점 2012
i
51 252-15 커피 리브레 공방+숍 사무실 2010
52 257-20 커피감각 카페 사무실 2012
53 259-15 옐로우섬머린 게스트하우스 사진관 2011
54 259-3 스프링블룸 카페 부동산 2012




번호 주소 점포명 현재용도 개점 이전 용도 개점시기
l,m
56 257-4 일상예술창작센터 사무실 주택 2012
57 257-6 골든타워트레블 여행사 주택 2010
58 257-7 베지홀릭 카페 주택 2012
59 255-9 타임게스트하우스 게스트하우스 주택 2011
60 150-22 101호 레스토랑 주택 2012
n,o
61 254-24 요!원 카페 사무실 2011
62 239-44 컬러커뮤니케이션 그래픽디자인사무실 사무소 2010
63 239-5 메릴본 플라워 플라워스튜디오 주택 2012
p
64 257-16 옥타 레스토랑 주택 2012
65 258-2 마블베이커리카페 디저트카페 치킨집 2011
q
66 227-5 카페이심 카페 화장품가게 2010
67 227-38 히메지 레스토랑 음식점 2011
68 227-38 카페 리브레 카페 이불가게 2011
69 227-8 쁘띠슈망 레스토랑 건축자재상점 2011




철물점 201272 은영공방 공방+숍
73 형태와내용사이 디자인사무실
q
74 113-20 건담지키는작업실 공방 사무실 2011
75 118-18 헨즈 디자인샵 사무실 2012
76 148-3 데루커피 카페 배달음식점 2011
77
148-2
더감자 레스토랑 주택 2012
78 박스키친 레스토랑 주택 2012
79 히치하이커 카페 주택 2009
80 149-11 팬슬하우스 게스트하우스 주택 2011
81 149-13 도시락카페 도시락카페 주택차고 2012
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분석의 결과, 변화된 총 건물 수는 73개동(매장 81개소)으로 대상지내 총 건물 
수 1074동의 약7%로 나타났다. 업종별 비율을 보면 카페가 40.7%로 가장 많으며 
그 다음은 19.8%로 게스트하우스가 가장 많고, 갤러리가 2.5%로 가장 적게 나타나
고 있다. 그 중 주거에서 문화소비관련업종으로 변화된 것은 40.7%이며 근린생활
시설에서 변화된 것은 58.0%로 대부분을 이룬다. 이는 수익창출이 목적인 소비공
간의 특성상 유동인구를 확보하기 위함인 것으로 판단된다. 문화소비관련 업종의 
개점시기를 살펴보면 2011년부터 현재까지 최근 1~2년 사이에 많이 나타나고 있으
며 이러한 변화는 계속 진행 중에 있다. 
               <그림 3-14> 용도변화 전 용도(2008년 이전)
<그림 3-15> 문화소비관련업종으로의 용도변화(2012년)
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<그림 3-16> 연도별 용도 변화  







[표 3-2] 연남동의 문화소비관련업종 개점 시기 
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용도별 변화의 비율을 보면 주거 용도에서 문화소비 관련 업종을 바뀌는 경우, 
대부분 게스트 하우스(36.4%)나 카페(24.2%)로 바뀌고 있으며, 근린생활시설에서 변
화되는 경우는 대부분 카페(53.2%)와 레스토랑(21.3%)로 변화되고 있다. 유동인구의 
확보가 더 중요한 용도인 카페와 레스토랑은 근린생활시설에서 변화된 경우가 많
으며, 게스트하우스는 거주의 특성이 강하므로 주거용도에서 내부 인테리어만 바꿔 
변화되는 경우가 많다. 
<그림 3-17> 변화 이전 용도별 변화  
(상: 근린생활시설에서 문화소비관련 업종으로의 변화, 하: 주거 및 기타시설에서의 변화) 
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2) 필지 규모의 변화
연남동 일대에서 자생적으로 나타나는 용도변화는 필지 규모의 변화 없이 기존
의 도시조직 안에서 소규모로 나타나고 있다. 연남동에서 나타나는 73개동의 문화
소비관련업종이 입지한 건물은 종전의 필지 규모를 그대로 유지하면서 기존의 공
간을 활용하거나, 그 자리에 건물을 다시 세우면서 자생적으로 변화하고 있다.
필지는 다양성을 유지할 수 있는 좋은 도시형태를 구성하는 기본적인 세포단위
로 인식되어 왔다. 도시공간에서 가장 기본적인 세포단위인 필지는 생물체와 같이 
변화하는 도시환경에 능동적으로 대응할 수 있어야만 건강한 도시를 유지하고 지
속가능한 주거지 조성을 가능하게 한다. 즉 인구․가구 구조 변화에 따라 다양하게 
요구되는 기능을 담아야 하며, 사회환경 변화, 새로운 직업발생, 근린쇠퇴 현상에 
대응하여 새로운 용도가 요구될 때 적응할 수 있어야 한다는 것을 의미한다.2) 
연남동 일대에서 나타나는 기존 필지규모 안에서의 소규모 변화는 계획가에 의
한 대규모 개발과 달리 기존의 공간 질서에 녹아들면서 공간에 켜켜이 쌓인 시간
의 흐름을 그대로 간직하게 한다. 또한 끊임없이 변화하는 사회·경제적 상황에 능
동적이고 즉각적으로 대응할 수 있다는 점에서 지속가능한 도시개발에 중요한 시
사점을 제공한다.
<그림 3-18> 2008년 이전 필지규모 <그림 3-19> 2012년 필지규모
2) 서수정, 성은영, 전게서, p.28. 
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2. 건물의 변화
소비공간은 주변의 다른 공간과는 달리 자신을 빼어난 곳으로 선전하려는 경향
을 가지고 있다. 한편으로는 시장을 확보하기 위해서, 다른 한편으로는 확보된 시
장에서 경쟁적 우위를 차지하기 위해서 그 이미지를 홍보하지 않으면 안되기 때문
이다. 지역주민들이 필요에 의해 찾던 근린생활시설과 주거시설이 문화소비관련 업
종으로 바뀌면서 상점의 물리적 형태도 변화하고 있다. 문화소비관련 업종의 상점
은 건물의 외관, 간판의 색과 형태, 상점의 이름, 상품의 구성, 상품의 디스플레이 
방식 등의 요소를 통해 차별성을 드러낸다. 건물은 전혀 새로운 모습으로 변화되기
도 하고 기존의 모습을 상상할 수 있는 정도로 변화되기도 하며 거의 변화되지 않
기도 하면서 그 형태를 변화시키고 있다. 그 방법은 다음과 같은 용도별 사례를 
통해서 확인 할 수 있다.
첫 번째는 주택을 근린생활시설로 용도 변경하면서 증축 및 대수선을 통해 공
간을 변용한 사례이다. 1970년도에 지어진 주택으로 2011년에 근린생활시설로 용도
변경하면서 기존의 공간을 증축하여 카페로 사용하고 있다. 증축과 대수선을 통해 
외관을 전면 우리로 투명하게 계획하여 밖에서 안의 활동을 볼 수 있게 하였으며, 
벽을 허물고 기둥을 세워 넓은 공간을 확보하였다. 천장의 반자를 없애 구조체가 
드러나 보이도록 개방하면서 실내 공간의 층고를 높였다. 또한 기존의 오래된 벽돌 
구조를 그대로 노출시키면서 오래된 듯한 분위기와 현대의 모던함이 조화를 이루
며 독특한 분위기를 연출하였다. 마당의 경우 기존의 식재를 일부 보존하고 테이블
과 의자를 배치해서 야외 공간도 카페로 사용하고 있으며, 대문과 담장을 없애 가
로에서 접근과 시각적인 인지를 용이하게 하였다. 
다음의 사례는 근생주택을 변용하여 게스트하우스로 사용하는 사례이다. 최근 
홍대앞을 찾는 외국인이 증가하고, 인근에 공항철도가 개통되면서 홍대 인근 지역
에 게스트 하우스들이 하나둘 생겨나고 있다. 연남동에도 게스트하우스들이 최근 
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많이 생겼는데, 기존의 주택을 개조해서 사용하거나 다세대 주택을 새로 지어 게스
트하우스로 사용하고 있는 경우가 많다. 이 사례는 1970년에 지어진 주택으로 2001
년 1층,2층을 근린생활시설로 용도 변경하여 철학관으로 사용하다가 2012년 다시 
주택으로 용도변경하면서 리모델링을 통해 게스트하우스로 변경되었다. 기존의 공
간구획을 그대로 사용하면서 외부로 사용하던 테라스와 계단을 내부화해 공용공간
을 넓혔다. 
다음은 기존의 단독주택을 허물고 다세대주택을 지어 1층을 근린생활시설로 활
용하는 사례이다. 필로티형의 다세대 주택으로 출입구 부분에 34.96㎡의 작은공간
을 확보하여 가로변을 전면으로 하는 레스토랑으로 활용하고 있다. 오너쉐프가 운
영하는 1인 점포로 지역주민을 대상으로 자신만의 창의적 메뉴를 제공하고 있다. 
점포주의 이러한 특성은 건물의 외관, 간판의 형태, 상점의 이름, 내부공간 디자인
에도 반영되어 독특한 분위기를 연출한다. 단독주택이었을 때는 담으로 둘러싸여 
있던 가로가 신축에 의해 레스토랑으로 변하면서 투명한 외관으로 시각적 인지를 
용이하게 하면서 사람들에게 시각적 볼거리를 제공하고 있다. 또한 협소하지만 전
면공간에 야외 테라스 및 좌석을 설치하여 레스토랑 공간으로 사용하고 있다.
다음은 갤러리 용도의 사례로 근린생활시설인 도서대여점이었던 곳을 2009년 
단순히 프로그램만 전환하여 사용하고 있다. 공간의 구획을 달리할 필요가 없었기
에 내부 공간을 그대로 사용하였으며, 건물의 외관과 간판에 갤러리 관장의 의도가 
반영되었다. 불투명했던 외관은 투명하게 바뀌었으며 외벽 한켠에 갤러리의 운영방
침이 적인 문구가 간판처럼 붙어있고, 담벼락에 벽화가 그려졌다. 비교적 넓은 전
면공간은 전시공간이 되기도 하고, 갤러리에서 기획하는 이벤트가 펼쳐지는 장소가 



























































2012.01. 기존의 단독주택을 허물고 다세대주택 신축(1층 근린생활시설)



























































2009. 도서대여점에서 갤러리로 프로그램 전환
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3. 오픈스페이스의 변화
문화소비업종으로 변화하면서 가로공간, 전면공간 등의 오픈스페이스도 변화되
고 있다. 공공의 영역인 가로공간에 테이블이나 안내판을 설치하기도 하며 건축선
에 의한 전면공간을 좌석 또는 휴식공간, 이벤트공간으로 활용하기도 한다. 또한 
담으로 둘러싸여 주택의 사적인 마당으로 활용되던 공간이 문화소비관련업종으로 
바뀌면서 매장의 매개공간으로서 다양한 활동을 담아내는 공간으로 변화되기도 한
다. 이는 문화소비관련 업종의 다양하고 유동적인 프로그램을 담아내기 위한 유동
적 공간의 필요에 의한 변화이기도 하며 시각적으로 고객을 유인하려는 상업적 요
인이기도 하다. 이러한 오픈스페이스의 변화는 공간이용자에게 새로운 경험과 공간
을 제공할 뿐 아니라 가로의 보행자에게도 시각적 유희와 휴식의 공간을 제공하기
도 한다. 
가로공간을 점유하는 경우는 대부분 비교적 넓은 보행공간이 확보된 가로에서 
카페용도인 경우가 대부분 이다. 이들은 보행공간의 한켠에 테이블과 입간판을 설
치하여 카페공간을 확장한다. 공공의 영역을 불법으로 점유하고 있는 것이지만 통
행에 불편함이 없다면 오히려 이들은 간접적 접촉을 유도하며 가로에 활력을 불어
넣는 역할을 한다. 카페나 레스토랑 등 테이블이 필요한 용도의 경우 건물앞의 전
면 공간을 적극 활용한다. 기온에 따라 외부좌석은 공간이 많이 협소할 지라도 내
부공간보다 더욱 이용빈도가 높아 매장의 중심공간이 되기도 한다. 또한 테이블이 
필요하지 않은 공방이나 갤러리, 사무실 같은 경우에도 전면공간은 유용하게 활용
된다. 점포주들은 전면공간을 그대로 두지 않고 취향에 따라 전면공간을 새롭게 구
성하여 활용한다. 벤치나 평상등의 설치로 작업자와 보행자의 단순한 휴식공간이 







전면공간 테라스 좌석 배치
카페 ‘이심’ 
227-5
 레스토랑 ‘치베디아모’ 
568-8 





























대상지를 지나는 월드컵북로6길, 연남로, 동교로만이 18m이상의 집분산 도로이
며 업무 및 상업 가로로 기능하고 있다. 이를 제외한 가로는 대부분 8m이하의 국
지도로로 이루어져 있다. 또한 경의선 폐선 부지를 중심으로 왼쪽은 성미산지구 토
지구획정리사업이 이루어져 격자형태를 가진 곳으로 집분산 도로로 둘러싸인 블록
의 중앙에 위치한 가로를 중심으로 근린상업가로가 형성되어 있다. 폐선부지 오른
쪽에 위치한 블록은 동교로를 중심으로 성격이 나뉘는데 윗부분은 연희지구 토지
구획정리사업으로 격자형 가로를 가지고 있으며 동교로 남쪽은 비정형의 가로구조
를 가지고 있다. 동교로 북쪽에는 대명비발디파크 아파트 주변으로 근린상업가로가 
형성되어 있으며 동교로 남쪽은 대로변의 뒷골목에 근린상업가로가 형성되어 있다.  
연남동의 용도변화 현상은 기존에 세탁소나 야채가게 같은 근린생활시설이 밀
집한 근린상업가로나 그 인근, 그리고 접근이 용이한 대로에서 한두 블록 들어온 
곳에서 주로 나타나고 있다.
<그림 3-20> 가로 특성
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2) 가로별 분석
도시경험 차원의 미시적 분석을 위해 대상지 내 용도변화가 발견되는 18개 가
로를 중심으로 가로의 폭과 위계, 특성, 주요 이용계층, 그리고 건물 1층의 실제 
활용 용도와 건물 주 용도를 살펴 보았다. 구체적인 용도 구성을 살펴봄으로 써 
실질적으로 사람들이 가로에서 경험할 수 있는 것들을 파악 할 수 있다. 또한 가
로별로 문화소비관련 업종이 나타나는 특성을 건축물대장의 문헌자료와 인터뷰, 직
접관찰 내용을 토대로 문화소비관련 업종의 점포명, 용도, 오픈시기, 이전용도, 주 
용도를 살펴보았다.
분석의 결과는 다음의 표 3-6과 같다.
<그림 3-21> index map
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인덱스 도로명 분류 도로폭
a 월드컵북로6길 집산도로 15m
b 연남로1길 국지도로 8m
c 연남로3길 국지도로 7m
d 연남로5길 국지도로 7m
e 동교로23길 국지도로 8m
f 성미산로22길 국지도로 7m
g 동교로27길 국지도로 8m
h 동교로25길 국지도로 8m
i 동교로 집산도로 19m
j 동교로29길 국지도로 8m
k 성미산로26길 국지도로 5m
l 성미산로28길 국지도로 12m
m 동교로41길 국지도로 7m
o 동교로39길 국지도로 7m
p 동교로46길 국지도로 3m
q 연희로1길,동교로30길 국지도로 5m
[표 3-5] 도로 분류









도로위계가 높고 접근성이 좋아 사무실과 음식
점 등이많은 곳으로, 기존의 근린생활시설 용도












단독주택, 다가구 다세대 주택이 섞여 있는 주거
지역으로 단독주택을 카페나 사무실로 용도변경
하거나, 다세대/다가구주택을 게스트하우스로 이
용, 다세대주택의 일층을 카페,레스토랑으로 이
용하고 있음
문화소비관련업종











단독주택, 다가구/다세대 주택이 섞여 
있는 지역으로, 주거용도가 우세하나 소
규모 사무실과 근린생활을 위한 점포들
이 비교적 많이 분포하고 있음. 단독/다
세대 주택을 게스트하우스로 전환하여 













단독주택, 다가구/다세대 주택, 빌라
가 섞여 있으며, 주거용도가 우세한 조
용한 가로로 최근 단독/다가구주택이 있
던 자리에 신축한 다세대 주택의 1층에 
카페와 작업실이 생기고 있으며, 빌라의 












30m도로의 이면 도로이나 번접하지 않고 주거용
도와 소규모 사무실이 혼재해 있음. 최근 주거용















단독주택, 다세대/다가구 주택으로 이루어진 가
로로 다세대/다가구 주택을 게스트하우스로 사용













단독주택, 다세대/다가구 주택으로 이루어진 가
로로 다세대/다가구 주택을 게스트하우스로 사용













1960년대 후반 토지구획정리사업으로 비교적 규
모가 큰 단독주택과 다세대/다가구 주택으로 이
루어진 가로로 다세대/다가구 주택을 게스트하우












기사식당거리로 알려진 거리로, 음식점이 많이 
분포하고 있으며, 인근의 화교들이 몰려 있어 중
국음식점과 식료품점이 많음
1960~1990년대에 지어진 단독주택, 다세대/다가
구 주택이 대부분이며 주택의 일부를 근린생활
시설로 전환하여 사용하거나 주택을 근린생활시












공원이 조성될 예정인 경의선 폐선부지와 바로 면
하고 있는 가로로, 필지규모가 큰 단독주택과 다세
대/다가구 주택으로 이루어져 있음
주택의 1층을 소규모 사무실 등으로 사용하고 
있는 경우가 많으며, 2000년대 들어 다세대 주택

















자동차 한 대가 다니기 버거운 주택가 골목으로 
다세대 주택의 1층에 소규모 사무실이 입점하거
나 단독주택을 사무실로 변용하여 사용하고 있







가로의 중앙에 녹지가 있는 길공원길로 대부분 
주택가 이지만 단독주택을 사무실로 개조하거나 
일부를 카페로 사용하고 있음
문화소비관련업종 _ k , l
 
 m
1층 실제활용용도 _ k , l
 
 m










주거용도가 우세한 주택가 골목으로 1970년대 단
독주택이 비교적 많이 남아 있었으나, 최근 단독
주택을 허물고 다세대 주택을 짓고 있는 곳이 
많음








1층에 근린생활시설이 우세한 가로로 건물형태는 
대부분 다세대 주택임
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문화소비관련업종 _   n     o
1층 실제활용용도 _   n     o










동진시장의 뒷골목으로 음식점, 소매점 등 근린
생활시설이 위치하던 곳이나 인근 대형백화점입
지로 쇠퇴하였음
최근 카페와 레스토랑, 공방 등으로 용도가 바뀌







주거용도가 우세한 가로로 그동안 많은 변화가 
없었으나 최근 오래된 다가구 주택을 허물고 다
세대주택을 짓거나, 오래된 다가구 주택을 리모
델링하여 저층부에 근린생활시설을 개점하기도 
함
문화소비관련업종          _ p    q
1층 실제활용용도          _ p    q
가로변건물주용도          _ p    q
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1) 대표가로 분석
문화소비관련 업종이 가로를 어떻게 변화시키는지 미시적으로 분석하기 위해 
변화가 가장 두드러지며 외부인의 유입이 많은 곳을 선정하여 좀 더 세밀하게 살
펴 보았다. 선정된 가로는 1970년 형성된 동진시장의 뒷골목으로 근린생활시설이 
밀집한 곳이다. 토지구획정리사업의 경계에 위치하여 비정형의 형태와 4m미만의 
도로폭을 가지고 있다. 이러한 특성상 변화가 현재까지 큰 변화없이 70년대 모습을 
거의 그대로 간직하고 있다. 2010년 시장정비사업계획이 진행되기도 했으나 개발규
모와 수익성이 맞지 않아 사업주체자에 의해 취소되었다. 사업이 진행되면서 세입
자들을 내보내 더욱 폐허처럼 남아 있던 곳에 최근 저렴한 임대료와 공간 분위기
로 인해 변화가 나타나고 있다. 오래된 점포와 새로 생겨난 카페, 레스토랑이 적절
히 조화되어 독특한 분위기를 연출하고 있다. 
이 가로에 위치한 문화소비관련 업종들은 창틀, 내부 바닥재 등 기존 용도에서 
사용하던 것들을 활용하는 곳이 많으며 입면계획과 간판도 과도하게 덧붙이지 않
음으로써 새로운 요소가 옛 요소에 녹아들어 크게 변화하지 않은 듯 하면서도 새
로운 장소감을 형성하고 있다. 
또한 용도변화에 의해 가로공간에의 활동에도 영향을 미치고 있는데, 전면공지
에 테라스 좌석을 배치함으로 인해 가로를 지나는 사람과 공간이용자들의 간접적
인 만남이 이루어지고 있으며, 작업실과 갤러리 앞의 비교적 넓은 전면공간을 활용
하여 다양한 이벤트가 진행되기도 하며, 벤치 및 평상의 설치로 가로변에서의 활동
이 증가하며 이웃과의 접촉이 증가하게 되었다. 또한 기존에 있던 건물앞의 계단에 
앉아 대화를 나누거나 휴식을 취하는 등의 행위도 관찰된다. 특히 외부인들이 많이 
찾는 주말 오후에는 카페나 레스토랑에 자리가 나길 기다리면서 혹은 약속시간을 
기다리면서 앉아 있는 사람들이 자주 발견된다. 또한 매장 앞에 화분을 키움으로 
이해 가로 환경을 더욱 풍요롭게 하고 있다. 
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<그림 3-23> 대표가로 현황
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<그림 3-24> 문화소비관련 업종 입·평면도
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<그림 3-25> 문화소비관련 업종 입면도 및 이용현황
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3절. 경험적 변화
이 장에서는 공간을 구성하고, 이용하는 이들의 경험적 차원에서 문화소비관련 
업종으로 변화된 공간을 어떻게 활용하며 일상의 경험을 어떻게 변화시키고 있는
지 살펴보았다. 그 주요 주체로서 변화를 주도하는 점포주와 공간을 이용하는 소비
자, 지역 주민을 선정하였다. 
먼저 공간을 변화시키고 있는 주체인 점포주들이 어떠한 목적으로 어떠한 서비
스를 제공하고 있는지를 총 4차례에 걸친 심층 인터뷰를 통해 살펴 보았다. 주요 
질문 항목은 매장오픈 시기 및 목적, 장소선택 요인, 주 이용고객특성, 지역주민과
의 에피소드에 관련 된 것이다. 인터뷰는 2012년 9월부터 10월까지 수시로 진행하
였으며 전체 81개 매장 중 47개소의 점포주가 응답하였고 이중 3개소는 서면으로 
응답하였다. 
또한 업종별 매장에서 직접관찰과 무작위 20명의 공간이용자 추적관찰 및 인터
뷰를 통해 소비자들이 공간을 어떻게 이용하고 있는지 살펴보았다. 직접관찰은 
2012년 9월부터 10월까지 평일/주말. 낮/밤 시간대의 종합적인 분석을 위해 수시로 
이루어졌다. 또한 집중적인 관찰을 위해 격자형 가로와 비정형 가로 중 변화가 두
드러지는 곳을 각 한곳씩 선정하였다. 추적관찰도 앞서 선정한 두 가로에서 2012년 
10월 10일, 21일 두 차례에 걸쳐 진행하였다.  
마지막으로 지역주민의 경험적 분석을 위해 사전 인터뷰를 진행한 결과 연남동 
일대는 변화가 나타나고 있는 초기단계여서 지역주민들이 변화를 인식하지 못하고 
있는 경우가 많았다. 이에 설문을 통해 지역주민들의 이용행태를 파악하기에는 무
리가 있을 것으로 판단되어 변화가 두드러지는 가로변에서 만난 주민과 오랫동안 
가게를 운영해 오신 주민을 대상으로 인터뷰를 진행하였다. 인터뷰(총 6명 응답)내
용과 점포주와의 심층 인터뷰내용 중 지역주민과 관련된 내용, 공간이용자 중 지역
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주민이라 응답한 분(5명)의 인터뷰 내용을 종합하여 분석 하였다. 지역주민을 대상
으로 한 인터뷰 내용은 용도변화에 대한 인식여부와 이용여부, 용도변화에 의한 환
경변화를 주요항목으로 하였다. 







디자인관련 사무실 운영자 1명
갤러리 및 복합문화공간 운영자 2명
작업실 + 매장 운영자 11명
공간이용자




점포주 인터뷰 내용중 
지역 주민 관련 응답
내용
공간 이용자 인터뷰 
응답자 중 지역주민
p가로변에서 20년동안 미용실을 운영하신 사장님 
미용실에 손님으로 오신 60대 후반 아주머니
p가로변에서 5년동안 세탁소를 운영하신 사장님
p가로변에서 5년동안 거주하신 40대 중반 아주머니
q가로변에서 10년동안 슈퍼를 운영하신 사장님
b가로변에 10년 거주하신 50대 지역주민 
이용자 인터뷰 응답자 중 지역주민 5명
[표 3-7] 인터뷰 대상자 
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1. 변화의 주체자 특성과 프로그램
1) 용도별 프로그램의 운영 특성
먼저 카페 운영자들을 대상으로 진행한 인터뷰를 종합해 보면 다음 4가지 유형
으로 정리된다. 첫째, 커피전문가들이 운영하는 카페이다. 전문가들이 직접 매장에
서 커피를 볶아 커피와 커피용품을 함께 판매하는 경우가 많으며 강의를 개설하기
도 한다. 둘째, 문화예술인들이 작업실과 함께 카페를 운영하는 경우이다. 최근 디
자이너나 예술가들이 작품 활동을 하면서 수익을 창출하기 위해, 또는 동료들과 소
통의 장소를 마련하기 위해 개점한 카페들이 많아지고 있다. 이러한 경우 점포주는 
자신이 만든 작품을 매장에 전시 또는 판매하면서 손님들과 작품을 통해 소통을 
하기도 한다. 또한 작업에 필요한 도서와 소품 등을 이용자들과 공유하는 경향이 
있으며 대부분 20~30대의 젊은 작가들이다. 연남동에는 북디자이너, 작곡가, 소품 
디자이너 등이 운영하는 사례가 있다. 세 번째는 작업공간이 필요하지 않은 영화 
감독, 배우 등과 같은 문화예술에 종사하는 사람들이 운영하는 카페이다. 카페는 
점포주 동료들의 만남과 토론의 장소로 활용되며, 관련 강의와 공연 등의 이벤트를 
기획하기도 한다. 네 번째는 단순히 수익창출을 위해 운영하는 카페로 홍대의 높은 
임대료를 감당하지 못하고 연남동으로 이주해온 사람들도 있고, 공원과 공항철도 
개통에 의한 개발을 기대하며 권리금 차익과 미래의 유동인구를 바라보며 개점하
는 사람들도 있다. 
다음으로 레스토랑 운영자들을 인터뷰한 결과 대부분 1~2인의 오너쉐프에 의해 
운영되며 자신만의 독특한 메뉴를 제공하는 경우가 많다. 요리에 대한 창의적 욕구
는 외관, 간판, 매장명, 내부공간 디자인에도 반영되어 독특한 분위기를 연출한다. 
이들은 조용한 곳에서 지역주민을 대상으로 소규모로 운영하고자 연남동에 개점하
기도 하며, 개발을 기대하며 권리금 차익을 목표로 개점하기도 한다. 
최근 눈에 띠게 증가하고 있는 게스트하우스의 운영자들은 여행에 관심이 많고 
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즐겨하는 사람들이 운영하는 경우가 대부분이며 이러한 경우 건물의 외관에도 창
의적인 디자인이 관찰된다. 또한 부동산 경기가 침체되어 있는 요즘, 외국인 관광
객의 증가로 게스트하우스에 대한 수요가 증가하면서 단순히 수익을 목표로 개점
하는 경우도 많다. 임대업에서 게스트하우스로 바뀌는 경우도 많다. 
공방과 함께 매장을 운영하는 경우, 디자이너 혹은 예술가들은 매장에서 직접 
만든 작품을 바로 전시하며 판매하기도 하고 자신의 취향이 묻어나는 수집품을 판
매하기도 한다. 매장주의 작업 내용을 토대로 강의를 하기도 한다. 또한 공방의 성
격이 다양한데, 커피를 볶고 로스팅 작업을 하는 공방, 생활소품을 제작하는 공방, 
악세사리를 제작하는 공방, 기타를 제작하는 공방 등 여러 종류의 공방이 있다.
연남동에는 디자인사무실, 여행사, 인테리어회사, 출판사 등 소규모 사무실들이 
곳곳에 자리하고 있다. 시민과 창작자가 주체가 되는 문화공동체를 일구기 위해 다
양한 활동을 전개하는 비영리 민간단체로 홍대 놀이터의 프리마켓 활동을 주관하
는 일상예술창작센터도 연남동에 위치하고 있다. 
연구의 대상지로 하는 연남동 일대에 갤러리가 2곳 있다. 그 중 한 곳은 시각
예술전시공간 ‘플레이스 막’이다. 연남동이라는 주거지역을 연고지로 삼으면서 
예술 불모지에서 부족한 예술 향유를 해소하는 역할의 중요한 임무를 갖게 되었다. 
예술 공간을 다소 불편하게 여기던 기성세대에게는 감상을 대화로 풀어내며 작품
을 즐길 수 있는 공간이 되었고, 아이들이나 청소년들에게는 전시공간에 대한 이질
감의 박탈과 학교 밖 배움의 공간으로 꿈을 형성할 수 있는 기회를 제공하고 있
다. 이들은 지역사회와 함께 생산된 예술적 담론으로 지속하고자 한다.3)   
다른 갤러리인 헨즈는 복합문화공간이다. 점포주가 소유한 음반을 공유하며 누
구든지 와서 음악을 골라 들을 수 있다. 이들은 현대사회의 획일화된 문화와 라이
프 스타일에 있어서 다양성을 제시하고 하며 유니크한 브랜드의 어페럴과 아이템, 
3) “연남동 시각예술전시공간 플레이스 막,” http:// www.placemak.co.kr/about_us 
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인디문화, 음악적인 컨텐츠를 통하여 대중들과 소통하고자 한다.4)
<그림 3-26> 카페 리브레 <그림 3-27> 레스토랑 안씨네 <그림 3-28> 41번가 게스트하우스
<그림 3-29> 공방+숍 폴아브릴 <그림 3-30> 디자인사무실 
컬러커뮤니케이션
<그림 3-31> 갤러리 
플레이스 막
2) 매장운영 목적에 의한 점포주 특성
연남동 일대에 문화소비 관련 업종 매장을 오픈하는 목적은 다음과 같은 4가지 
유형으로 분류할 수 있으며 대부분 복합적인 목적을 가지는 것으로 나타난다. 
첫 번째, 저렴한 임대료와 개발 기대로 유입된 사람들로 수익창출이 주목적인 사
람들이다. 문화소비공간으로 변해가는 초기단계의 특성상 개인의 창작욕구의 표현과 
문화예술인들에 의한 변화가 두드러지기는 하나, 단순히 수익의 창출을 목적으로 매
장을 오픈 하는 사람들도 있다. 단순히 사람들을 모으기 위해 혹은 개인의 취향의 
표현으로 공간 변용에 있어서는 기존의 근린생활시설과 다른 양상을 보인다. 이러한 
사람들에 의한 업종은 주로 게스트하우스와 레스토랑, 카페인 경우가 많다. 
두 번째, 창조적 욕구의 표현으로서 서비스 및 상품을 제공하는 사람들이다. 연
남동의 변화를 이끄는 대부분 사람들은 이 범주 안에 속한다. 자신만의 요리법으로 
4) “henz about us,” http://henz-co.com/about-us/
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새로운 메뉴를 제공하는 레스토랑 및 디저트 카페, 커피문화에 애착을 가지고 자신
의 커피취향을 알리고 제공하는 커피전문가들의 카페 들이 이에 속한다. 다음은 1
인 레스토랑 ‘치베디아모’의 점포주 인터뷰 내용이다.
“ 저는 고등학생 때부터 지금까지 13년동안 요리만 해왔어요. 그리고 작년에 
처음으로 저만의 매장을 오픈했지요. 저 혼자서 요리도 하고 주문도 받고 서빙도 
하고 있어요. 제가 직접 개발한 레시피로 동네 분들에게 특변한 요리를 선보이고 
싶어요. 그리고 매장이 소규모여서 대관 파티 서비스도 제공하는데요, 제가 직접 
디제잉을 해드리기도 한답니다.”
 ‘치베디아모(레스토랑)’ 요리사 최숭용 (30대 남)
세 번째, 홍대를 근거지로 활동하는 문화예술인들이 작업공간을 확보하고 수익
을 얻기 위해 개점하는 경우다. 디자이너, 공예가 등 홍대를 근거지로 활동하거나 
홍대의 문화적 감도를 선호하는 문화예술인들은 요즘 작업공간과 함께 수익을 창
출하는 카페, 자신의 작품을 판매하는 프로그램을 함께 운영하는 경우가 많다. 이
로 인해 카페나 매장을 이용하는 사람들은 자연스럽게 작가의 작품을 접하게 된다. 
다음은 작업공간과 함께 카페를 운영하는 점포주의 인터뷰 내용이다.
“처음에는 작업실로 사용할 생각이었어요. 근데 직접 와보니 조용하고 한가로
운 이곳에 아기자기한 카페 하나쯤은 있어야겠다는 생각이 들더라구요. 작업도 하
면서 수입도 생기고 또 사람들과 소통할 수 있지요.…” 
‘연남살롱(카페+작업실)’ 북디자이너 Sonya(30대 여)
<그림 3-32> 치베디아모
(창조적 욕구의 표현)
 <그림 3-33> 도깨비 커피집
(창조적 욕구의 표현)
 <그림 3-34> 연남살롱
(카페+작업실) 
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네 번째는 일상적 공간에서 지역과의 소통을 가치롭게 생각하는 사람들이다. 연
남동에는 많지는 않지만 지역과의 소통에 가치를 부여하며 지역과의 관계형성을 
위한 프로그램을 기획하는 이들이 있다. 또한 의도하지 않았으나 주거 용도가 우세
한 가로에 위치함으로 인해 자연스럽게 지역주민과의 교류가 발생하기도 한다. 다
음은 지역주민과 소통하고 있는 점포주와의 인터뷰 내용이다. 
“… 주택가에 오픈하다보니, 소음이 발생하는 경우가 많아 어떻게 하면 지역주
민들에게 미안함을 갚고 또 소통할 수 있을까 고민하다가 주민분들께 책을 빌려주
기 시작했어요. 주로 이용하시는 분들이 대부분 지역에 살고 계신 분들인데요. 사
실 처음에는 손님들이 카페에서 책을 보다가 빌려가도 되겠냐는 부탁에 빌려드리
기 시작했는데 이런 손님들이 많아져서 본격적으로 무료 도서관을 운영하기 시작
했죠. 취지에 동참하고자 하는 손님들이 책을 기증해주시기도 하세요. 지역의 사랑
방으로서 지역 주민들과 함께 만들어가는 마을 카페가 되길 지향 합니다.”
‘연남살롱(카페+작업실)’ 북디자이너 Sonya(30대 여)
“저희 매장은 커피숍이기보다 커피놀이공원이죠. … 단순한 가위바위보에서 고
리던지기, 제기차기, 스파이 게임 등 페이스북에 그날그날의 놀이 미션이 공개되고 
미션을 수행하면 음료가 할인되거나 무료로 제공되죠. 동네에 게스트 하우스가 많
은데 외국인 관광객은 커피를 마시러 왔다가 제기차기와 딱지치기로 한국놀이를 
체험하고, 학생들은 친구들과 미션을 즐기고, 할머니는 며느리 커피를 함께 테이크
아웃해가는 풍경이 펼쳐지죠. 지역에 나이드신 분들이 많아서 60세이상 어르신들께
는 아메리카노가 천원이예요. ”
‘유어로스팅파크(카페)’ 박기훈 커피전문가(40대 남) 
“건물 앞 공간에 인조잔디도 깔고 벤치도 갖다놨어요. 제가 햇빛 보는 걸 좋
아해서 갖다놓기도 했지만 동네에 나이드신 분들이 많은데 오며가며 앉아서 쉬다 
가시라는 생각도 있었어요. 가끔 나와서 앉아 있으면 지나가시는 분들하고 얘기도 
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하고 그러다 커피도 한잔 내드리기도 하고 그래요. … 커피 전문가들 대상으로만 
강의를 하거든요. 그런데 인근 아주머니들이 집에서 커피 내려 먹는 방법 좀 가르
쳐 달라고 하셔서 취미반을 개설 했어요. 그리고 커피음료를 파는 줄 알고 들어오
셨다가 안판다고 해도 앉아서 한참 얘기하다 가시는 분들도 있어요. ”
‘사이펀커피(커피로스팅, 교육, 판매)’ 커피전문가 사선희(40대 여)
“ … 초반에는 … 들어와서 구경하다 가라고 청해도 손사래 치며 도망가기 바
빴던 주민들이 이제는 종종 들러 수다도 떨고 가는 공간이 된게 가장 기뻐요. …
가장 기억에 남는 단골은 배달일을 하는 40대 남자분이예요. … 우아한 삶과는 거
리가 멀지만 물컵만이라도 당신 마음에 드는걸 사고 싶다며 컵을 사가셨어요. 얼마 
전에는 배달원 생활을 정리하는 기념으로 철가방을 여러 개 구입해서 집에 쌓아놓
고 책꽂이로 써볼까 한다며 대화를 나누다 갔어요. 사람들이 직접 만나 대화하는 
방식이 아니라 손수 만든 물건을 사고 파는 것을 통해서도 소통이 싹트는 거죠.”
‘폴아브릴(공방+숍)’ 디자이너 박성윤(40대 여)
<그림 3-35> 카페 연남살롱의 도서관 운영 <그림 3-36> 갤러리 플레이스 막의 강좌 
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2. 공간이용 특성
1) 업종별 이용 행태 
업종별로 공간 이용행태를 관찰한 결과, 카페의 경우 평일에는 인근 주민과 직
장인의 이용이 두드러지며 주말에는 외부인이 많아진다. 특히 20~30대 인근 주민
들의 이용이 두드러지며 책을 보거나 노트북으로 작업을 하는 사람들이 많이 발견
된다. 
레스토랑은 평일과 주말 모두 인근 주민과 직장인, 외부인이 비슷하게 이용하나 
주말에는 이용자들이 더 많아 진다. 외부인의 경우 잡지나 블로그 등 미디어에 소
개된 내용을 보고 찾아오는 20~30대가 주를 이룬다. 
게스트하우스는 내부에서의 이용을 관찰하는 것이 의미가 없어 게스트하우스에 
묵는 것으로 보이는 외국인들을 관찰한 결과, 인근의 카페와 레스토랑을 이용하는 
경우가 많았다. 
공방의 경우 지역주민보다 외부인의 이용이 더 많은데 취향에 의한 선택적 활
동이기에 외부에서 찾아오는 경우가 많다. 주민의 경우 호기심에 매장에 들어왔다
가 매장주와 관계를 형성하게 되기도 한다. 작품 및 상품의 제조방식, 구입방법, 
사용방법 등과 관련하여 손님과 점포주와의 대화가 활발하다. 
갤러리의 경우 인근 주민과 외부인이 비슷한 비율로 이용한다. 최근 갤러리 근
처에 카페와 레스토랑 등이 입지하면서 외부인의 이용이 더 늘어났다. 생각보다 나
이드신 분들의 이용이 적지 않으며 맞은편에 있는 세탁소 사장님과 감상평을 나누
기도 한다. 또한 안에 들어가기가 꺼려지는 이들은 내부에 들어가지 않고 건물 밖 
가로에서 한참 들여다보다가 가는 사람들도 있다.  
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2) 가로에서의 활동
①  p가로(비정형 가로)에서의 이용
P번 가로에서의 이용행태 관찰 결과, 평일에는 인근 주민과 직장인의 이용이 
많았으며, 주말에는 외부인들의 이용이 많았다. 연령층은 대부분이 20~40대 초반의 
젊은 사람들이었다. 카페 이심의 야외 테이블에는 평일 낮에도 사람이 끊이지 않았
는데 사장님의 말씀에 의하면 프리랜서로 일하는 인근 거주자들이 자주 찾아온다
고 한다. 카페이심의 야외 테라스, 건물앞의 계단 등에 앉아 있으면 가로공간은 단
순히 통행로가 아니라 감상의 대상이 되면서 공원과 같은 역할을 하게 된다. 공간
을 찾는 대부분의 이용자는 도보로 가로에 진입하며, 목적지에 바로 들어가기보다 
천천히 골목을 관찰하며 사진을 찍기도 하면서 가로공간을 체험하려는 경향을 보
였다. 또한 가로변 계단이나 벤치에 앉아 대화를 나누는 모습도 많이 발견되었다. 
“ 저희는 동네 주민인데요, 플레이스막 갤러리 때문에 이 골목에 자주 와요. 
집에서 부터 걸어서 산책하기에 좋은 길이죠. 특이 이 골목은 오래된 느낌이 좋아
서 더 찾게 되요. 또 요즘 올 때 마다 바뀌는 것들이 보여서 다른 볼거리들도 많
아 졌어요. 새로 생긴 레스토랑 메뉴를 관찰하기도 하고 카페에 들러 커피한잔 하
기도 하고... 처음 이 골목을 찾았을 때 보다 활동이 더 많아 졌다고 할 수 있죠”
플레이스막 이용자 인터뷰 (30대 부부)
“ 저희는 대학생들이예요. 블로그에서 여기 커피리브레 커피가 맛있고 인테리
어도 독특하다 그래서 한번 찾아와 봤어요. 안에 자리가 없었는데 골목이 영화속에 
나오는 장면같기도 하고 이뻐서 사진찍으면서 자리나길 기다렸어요 골목이 좁아서 
차들도 안다니고 계단도 많아서 앉을데두 많구 오늘같이 날씨 좋은날 산책하기 좋
은 곳인 것 같아요.” 
커피리브레 이용자 인터뷰(20대 여)   
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② b가로(격자형 가로)에서의 이용
b번 가로에서의 이용행태 관찰 결과, 평일에는 인근 주민들과, 인근 사무실의 
직장인들이 많았으며, 주말에는 외부인들이 많았다. 연령층은 대부분 20~40대 초반
의 젊은 사람들이나 평일 낮에는 40~60대의 이용객도 많이 있다. 
대부분의 이용자가 도보로 가로에 진입하나, 비교적 큰필지로 인해 주차구획이 
비교적 잘 되어있어 자동차를 이용하는 사람들도 많이 있다. 자동차를 이용하는 사
람들은 도보로 이동하는 사람들보다 목적지만 이용하고 차량으로 이동하는 경향이 
있다. 보행자들은 가로를 천천히 관찰하면서 사진을 찍기도 하면서 걷는다.  
“ 저희는 커플인데요, 새로운 분위기에서 데이트 하고 싶어서 인터넷으로 여기
저기 찾아보다가 이곳을 발견하고 찾아 오게 됬어요. 인터넷에서 찾은 곳은 여기 
뒷블럭에 있는 옐로우 카페라는 곳인데 거기서 저녁먹고 산책하다가 여기 두다트 
카페가 이뻐 보이길래 커피한잔 마시고 이제 집에 가려구요. 요즘은 코엑스 같은 
대형쇼핑몰 보다 이런 골목길 데이트를 즐겨해요. 분위기도 독특하고 걷기 좋은거 
같아요. “
카페 두다트 이용자 인터뷰(20대 커플)_10월 21일 pm09:00
“ 저희는 이동네 주민이예요. 자전거 수리 맡겨 놓고 밥먹으러 왔다가 이제  
찾으러 가는 길이예요. 새로 생긴 자전거 가게가 아주 이뻐서 왠지 가보고 싶어져
요. 여기 레스토랑은 오며가며 보기만 했었는데 오늘 다같이 먹어봤어요. 메뉴가 
독특하고 맛있더라구요. 인터넷에 검색해보면 블로그 후기도 많더라구요. 사장님 
혼자 대단한거 같아요. 동네 골목골목에 이런것들이 있으니까 오늘 같은 날 산책하
기는 좋죠. 볼거리도 많고 해볼 것도 많구요. ”
레스토랑 치베디아모 이용자 인터뷰(30대 지역주민)_10월 21일 pm01:00
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<그림 3-37> 소음에 대한 주의를 
알리는 게스트하우스의 공지글
3. 지역주민의 경험
1) 소음발생 및 프라이버시 침해
11명의 응답자 중 소음과 프라이버시 침해의 문제점을 언급한 지역주민은 총 3
명이었다. 주택과 지역주민을 대상으로하는 근린생활시설만 있던 동네에 문화소비
관련 업종이 들어서고 외부인들이 유입되기 시작하면서 가로는 시끄러워 지고, 주
민들은 나만의 공간이 침범 당하는 느낌을 받게 된다. 
“ 처음에 갤러리 오픈했을때는 주민들의 반응
이 매우 부정적이었어요. 부담스럽다며 일부러 길
을 돌아다니는 주민들까지 있었지요. ... 요 앞에 
조동진 기타제작소에서 얼마전에 작은 공연을 했
는데 시끄럽다는 주민들 민원으로 경찰이 오기도 
했어요.” 
‘플레이스막’대표 유기태 (30대 남)
“ ... 게스트하우스들이 많이 생기면서 밤에 좀 시끄러워. 사람들이 게스트하우
스에 시끄럽다고 여러 번 말하긴 했나본데 처음보다 덜 시끄럽긴 해도 시끄럽지.” 
가로_b 인근 주민 (50대 여)
“...사람들이 전보다 많이 왔다갔다 하니까 좋긴 한데 담배들을 너무 펴. 좁은 
길에서 담배를 피니 미용실안에까지 담배냄새가 나서 죽겠어. 그래도 요즘 젊은 애
들은 어떻게 노나 보이니까 재밌고 그래. 같이 놀진 안아도 보는 것만으로도 재밌
지. 전보다 길도 더 깨끗해 졌고.”
‘하나 미용실’ 20년 운영 (60대 여)
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“처음에는 작업실을 만들 생각이었는데 조용하고 한가로운 이곳에 아기자기한 
카페 하나쯤은 있어야 겠다는 생각이 들어서 작업실겸 카페를 오픈했어요. 주택만 
있는 골목에 카페를 오픈하다보니 주민들은 시끄러워서 싫을 수도 있겠구나 생각
했어요. 실제로 좋아하시는 분들도 있지만 가끔 시끄럽다고 민원이 들어오기도 했
거든요.” 
‘연남살롱(카페+작업실)’ 북디자이너 Sonya (30대 여)
“...그리고 커피를 대량으로 볶으면 타는 냄새가 나는데 주민들 민원이 들어오
더라구요. 재연설비가 너무 비싸서 아직 설치 못하고 있어서 불편해 하시는 주민들 
한분한분 찾아다니면서 양해를 구하고 있어요. ”
‘사이펀커피(커피로스팅, 교육)’ 커피전문가 사선희(40대 여)
2) 지가 및 임대료 상승
부동산 인터뷰에 의하면, 지가 및 임대료의 가파른 변화가 나타나고 있지는 않
다. 그러나 지역 내 부동산 매매도 활발해 지고 있고 곳곳에 새로 건물을 짓고 있
는 곳도 많아 변화가 감지되고 있다. 이로 인해 집을 소유하고 있는 경우, 개발을 
하고자 하는 수요가 많아지고 있으며 그에 따라 세입자들은 임대료 상승의 걱정을 
하고 있다. 점포주들도 당장은 아니어도 머지않아 홍대 앞처럼 임대료가 상승할 것
이라 생각하고 있는 경우가 많았다.
“...이제 막 변화가 시작되는 중이라서 아직은 임대료가 홍대 앞처럼 감당하기 
어려운 정도는 아니예요. 하지만 2~3년 후에는 어쩌면 1~2년 후에는 여기도 홍대 
앞처럼 변할 것 같아요. 그때 되면 또 다른 곳을 알아봐야겠지요. 있을 수 있는 동
안은 즐기면서 일하려구요.”
‘조동진기타제작소(공방+숍)’ 음악인 조동진(30대 남)
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3) 접촉 및 여가기회 증가
문화소비관련 업종이 들어서면서 가로공간이 변화되고 있다. 건물의 입면과 전
면공지가 바뀌면서 가로에서의 활동과 경험에도 변화가 나타나고 새로운 용도로 
인해 새로운 활동과 경험도 발생한다.
“ 여기가 옛날에는 잘나가는 시장이였어. 없는게 없는 시장이었고 사람들도 무
지 많았지. 근데 근처에 쇼핑몰이 생기면서 사람들이 다 글로 가면서 여긴 망했지. 
근데 한 1,2년 전부터 카페도 생기고 식당도 생기면서 젊은 사람들이 많이 찾아오
데. 앞에 카페에서 음악회할때 나도 가서 아코디언 연주도 하고 그러긴 했는데 젊
은 사람들앞에서 하기 쑥쓰럽더라고, 그래서 이번에 또 해달래는거 안한다 그랬어. 
요즘 젊은 애들은 어떻게 노나 보는 것 만으로도 재밌고 그래. 같이 놀진 안아도 
보는 것만으로도 재밌지. 전보다 길도 더 깨끗해 졌고.”
‘하나 미용실’ 20년 운영 (60대 여)
“ 저희집은 커피 볶아서 판매를 하기도 하고 전문가들 상대로 강의도 하거든
요. 전문가들만 상대로 강의하는데 강의한다고 하니까 인근 아주머니들이 집에서 
커피내려 먹는 방법 좀 가르쳐 달라고 하셔서 취미반을 개설 했어요. 그리고 커피
음료를 파는 줄 알고 와서 들어오셨다가 커피만 판다고 해도 앉아서 한참 얘기하
다 가시는 분들도 있어요. 밖에 있는 벤치에 앉았다가 가시는 분들도 있구요”
‘사이펀커피(커피로스팅, 교육)’ 커피전문가 사선희(40대 여)
“연남동에 산지 이제 2년 밖에 안됬는데, 요즘 들어 조금씩 변하고 있는게 느
껴지긴 하죠. 요 앞에 카페도 이전에는 배달만하는 족발집이었어요....카페로 바뀌
면서 구경하는 재미도 있고, 퇴근길이나 주말에는 커피마시면서 음악들으면서 책도 
보기도 하고 그래요. ”
가로_q 인근 골목에서 만난 주민(30대 여)
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“ 인근에 사시는 어르신들이 가끔 들러서 젊은 사람이 일하는거보니까 좋다고 
말씀해 주시고 또 안이 훤히 들여다 보여서 밝아졌다고, 동네 분위기가 좋아졌다고 
말씀해 주시는 분들도 있어요. ”
‘데루 커피’대표, 작곡가 박대루(20대 남)
“처음에 가게를 오픈하면서 지역주민들이 이용할 거라고는 기대하지 않았어요. 
나이드신 분들이 많이 사시니까 그들이 커피문화를 즐기지 않을 거라고 생각한거
죠. 주로 단골과 인근 직장인들이 올거라고 생각했는데 요즘은 동네 주민들도 꾀 
오세요. 홍대나 연대 다니는 자취생들, 교환학생으로 온 외국인들이 많이 찾아오는 
것 같구요. 가끔 나이 많으신 주민들도 오시기도 하세요. ”
‘커피상점 이심’커피전문가 (40대 남) 
4) 가로환경개선
“ 눈에 띄게 사람이 많아지고 그러진 않아도 분위기가 많이 바뀌긴 했지. 전
에는 정말 조용한 주택가 였는데 카페같은게 생기면서 활기가 생겼다고나 할까. 낡
은 주택 허물고 다시 짓는데도 많아지니까 예전 보다 깨끗해진거 같긴해. ” 
가로_b 인근 주민 (50대 여)
“ ...전에는 여기가 배달만 하는 족발집이었는데 유리를 까맣게 선팅해서 안에
서 모하는지 보이지도 않고 길도 지저분하게 써서 보기 안좋았는데 카페로 바뀌면
서  구경하는 재미도 있고, 밤길도 덜 무섭지요. 안이 들여다 보이니까 더 깔끔해 
보이구요. 그리고 사장이 부지런한지 가게앞도 청소를 잘 하시더라구요. 고양이 밥
도 챙겨주시는거 같은데 안지저분하게 또 이쁘게 고양이 밥통을 만들어 놓으셔서 
보기도 좋아요.”
가로_q 인근 골목에서 만난 주민(30대 여)
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“ 여기가 옛날에는 잘나가는 시장이였어. 근데 한 1~2년 전부터 카페도 생기
고 식당도 생기면서 젊은 사람들이 많이 찾아오데. 전보다 길도 더 깨끗해 지고 
환해지긴 했어. 앞에 식당은 옛날에 건축 자재같은거 팔던데 였는데 가게 앞이 맨
날 지저분 했거든 지금은 깔끔하고 이뻐졌지.”
‘하나 미용실’ 20년 운영 (60대 여)
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Ⅳ. 연남동 일대 용도변화의 특성 및 요인
1절. 연남동 일대 용도변화의 물리적 특성 
1. 공간구조 유지; 필지단위 소규모 변화
연남동 일대에서 나타나는 기존 필지규모 안에서의 소규모 변화는 계획가에 의
한 대규모 개발과 달리 기존의 공간 질서에 녹아들면서 공간에 켜켜이 쌓인 시간
의 흐름을 그대로 간직하게 한다. 또한 끊임없이 변화하는 사회·경제적 상황에 능
동적이고 즉각적으로 대응할 수 있다는 점에서 지속가능한 도시개발에 중요한 시
사점을 제공한다.
필지는 다양성을 유지할 수 있는 좋은 도시형태를 구성하는 기본적인 세포단위
로 인식되어 왔다. 도시공간에서 가장 기본적인 세포단위인 필지는 생물체와 같이 
변화하는 도시환경에 능동적으로 대응할 수 있어야만 건강한 도시를 유지하고 지
속가능한 주거지 조성을 가능하게 한다. 즉 인구․가구 구조 변화에 따라 다양하게 
요구되는 기능을 담아야 하며, 사회환경 변화, 새로운 직업발생, 근린쇠퇴 현상에 
대응하여 새로운 용도가 요구될 때 적응할 수 있어야 한다는 것을 의미한다.1) 
<그림 4-1> 2008년 이전 필지규모 <그림 4-2> 2012년 필지규모
1) 서수정, 성은영, 전게서, p. 28. 
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2. 공간변용의 유형
 연남동에서 나타나는 용도변화에 의한 공간의 변용은 단순히 프로그램이 변화
된 경우와 물리적 변화 없이 건축법상의 용도변경을 통해 변화된 경우, 신축에 의
해 변화된 경우, 증축 및 대수선을 통해 변화된 경우 등 4가지 유형으로 종합되었
으며 이중 단순히 프로그램이 변화된 경우가 69.1%로 가장 많았다. 단순히 프로그
램이 변한 경우는 대부분 근린생활시설에서 문화소비관련 업종으로 변화되었으며, 
이중 20% 정도는 주거에서 변화된 경우로, 대부분 게스트하우스로 변화되었다. 단
순한 프로그램의 변화가 많이 나타나는 것은 저렴한 임대료를 찾아 주택가 안으로 
들어온 점포주에게 기존의 공간을 큰 변화없이 사용하는 것이 비용면에서 더 효율
적이기 때문인 것으로 판단 된다. 이는 앞서 논의한 용도변화가 근린생활시설에서 
문화소비관련 업종으로 바뀐 경우가 많은 것과 일맥상통하는 특성이다.
<그림 4-3> 공간변용의 유형 분포 및 비율
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단순히 프로그램이 바뀌는 경우 기존의 근린생활시설에서 문화소비관련업종으로 
용도만 바뀌면서 내부와 외부의 공간을 변화시킨다. 사례로 연남동 227-17번지는 
1층에 점포가 있고 2층인 거주공간인 근생주택이다. 1층 점포의 용도는 중고가전제
품을 판매하는 곳이었으며 2012년 공간을 3개 매장으로 나누어 각 ‘형태와내용사
이’라는 북디자이너의 작업실과 ‘은영공방’이라는 악세사리공방 및 상점, ‘조
동진기타제작소’라는 기타제작공방 및 상점이 개점하였다. 이들은 모두 기존 공간
을 거의 그대로 사용하면서 간판과 외관장식을 통해 자신의 취향을 드러내고 있다. 
1988년도에 지어져 낡고 오래된 느낌의 공간에 현대적인 분위기의 공방들이 들어
서면서 낯선 풍경을 만들어낸다. 
용도변경 신청을 통해 바뀌는 경우의 사례는 단독주택의 차고지이던 공간을 근
린생활시설로 용도 변경하여 카페로 사용하고 있는 사례이다.  254-24번지에 위치
한 ‘요!원’카페로 기존의 담장을 허물면서 색을 칠해 시각적 인지도를 높였다. 
1972년도에 지어진 건물과 카페의 새로운 외관이 만나 연남동만의 지역적 특색을 
만들어낸다.  
신축을 통해 변경되는 사례는 568-8번지의 레스토랑‘치베디아모’이다. 2000년
대 이후 등장한 필로티형 다세대 주택으로 신축하면서 1층의 일부에 공간을 구획
하여 레스토랑으로 사용하고 있다. 
증축 또는 대수선을 통해 변경되는 사례는 564-37번지 카페‘두다트’이다. 기
존의 공간 구획을 일부 활용하고 일부는 벽을 허물고 기둥을 세우고 증축을 통해 
넓은 공간을 확보하였다. 또한 마당에 가설건축물을 세워 매개공간으로 활용하면서 
시각적 접근성을 높였다. 남아있는 기존 용도의 흔적으로 단독주택이었던 과거의 
공간이 연상되면서 새로운 용도와 충돌한다.  
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<그림 4-4> 공간변용의 유형-1 
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<그림 4-5> 공간변용의 유형-2 
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3. 가로와의 관계변화; 경계의 재구성
건축물의 입면은 가로와 경계를 이루며 서로의 관계를 설정한다. 이는 더 나아
가 도시와의 사용자와의 관계를 나타낸다. 로버트 벤츄리(Rovert Ventury)는 안과 
밖이 다른 것이라고 한다면 그 접점인 벽이야 말로 무엇인가가 일어날 수 있는 곳
이라고 했다. 공간이나 용도의 요구가 충돌하는 내부와 외부의 접점에서 건축이 생
긴다는 것이다. 이 요구들은 일반적인 것이 있는가 하면 특수한 것도 있으며, 유전
적인 것이 있는가 하면 환경적인 것도 있다. 내부와 외부를 구별하는 벽을 건축이
라고 볼 때, 그것은 내부와 외부의 갈들과 해법을 공간에 기록한 것이라고 할 수 
있을 것이다. 그리고 외부와 내부의 차이를 인식함으로써 건축이 다시 한번 도시적 
관점에서 재평가 될 것이다.2)  
이처럼 경계면은 외부 공간과 내부 공간의 접점으로 내부의 용도에 따라 건물
과 가로와의 관계, 사성과 공공성을 조정하는 역할을 한다. 사적인 성격이 강한 용
도는 입면을 불투명하게 해 내부의 프라이버시를 보호하고, 외부와의 관계가 중요
한 용도는 그 내부를 들어나게 하여 사람들의 시각적인 인지와 접근의 가능성을 
높인다. 
연남동에서 나타나는 건물과 가로와의 관계설정은 대부분 자신을 드러내 보이
는 경향이 있다. 문화소비관련 업종이지만 기본적으로 수입을 목적으로 하며 이들
은 자신의 취향을 드러내 보이고자 하는 특성이 있으므로 가로와의 관계설정이 매
우 중요하다. 연남동의 물리적 변화 분석을 통해 분석한 가로와의 관계는 다음의 
4가지 특성으로 정리되어 진다. 
첫째, 전면공간을 활용한다. 전면공간에 좌석이나 휴게공간을 설치하여 내부와 
외부공간의 경계를 모호하게 한다. 전면공간의 테라스 좌석은 자신의 활동을 외부
로 드러내 보이면서 심리적 활동공간을 가로공간까지 확장한다. ‘커피상점 이심’
2) Rovert Ventury,  Complexity and contradiction in architecture, 임창복 (역), 『건축의 복합성
과 대립성』(서울: 동녘, 2004), p.189.
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의 전면공지에 있는 1m도 채 되지 않는 좁은 테라스 좌석은 사람들이 가장 선호
하는 자리다. 테라스 좌석의 사람들은 다른 사람들을 불러 모으고, 내부공간의 용
도를 홍보하는 역할을 한다. 또한 테라스 좌석의 사람들은 지나는 보행자와 간접적 
접촉을 통해 사회적 활동을 하게 되며 가로공간까지 자신의 활동공간으로 인식하
게 된다. 
둘째, 경계를 소거한다. 문화소비관련 업종은 내부의 상품과 활동을 외부로 드
러내 사람들의 접근과 이용을 유도하는 것이 중요하므로 기존의 용도에서 필요했
던 경계부를 소거한다. 담장을 허물기도 하고 외벽을 일부 허물기도 하면서 외부와
의 관계에 있어 내부공간이던 마당은 외부공간으로 바뀐다. 
셋째, 경계를 투명하게 한다. 불투명했던 입면을 투명하게 하면서 자신을 드러
내 보이고 외부에서는 공간의 인지 뿐 아니라 시각적 즐거움을 얻게 된다. 또한 
내부의 사람들은 실내 건물 내부에서도 가로의 상황을 경험할 수 있게 된다. 사례
로서‘플레이스막’ 갤러리는 기존의 도서대여점에서 불투명하게 사용하였던 입면
을 투명하게 바꿨다. 갤러리를 찾는 것이 부담스러운 사람들은 투명한 창을 통해 
자연스럽게 전시물을 감상하게 되다. 
넷째, 장식물을 추가하여 점포주의 취향을 드러낸다. 문화소비관련 업종은 그 
특성상 자신의 취향을 드러내 보이고자 하며 이러한 특성은 외관에 그림을 그리거
나 독특한 이미지를 부착함으로 인해 드러나며 간판과 매장명을 통해서도 알 수 
있다. 이러한 장식물의 추가는 외부공간인 가로에 볼거리를 제공하며 새로운 활동
을 유발하기도 한다. 또한 기존 공간의 의미와 새로운 장식이 추가된 입면에서 의
미중첩을 경험하게 된다. 사례로 다세대주택이 밀집한 가로에 위치한 게스트하우스 
‘펜슬하우스’는 자신을 드러내는 방법으로 담벼락에 강렬한 색체의 그림을 그렸
다. 처음 찾아오는 관광객들의 시각적 인지를 용이하게 했음은 물론 가로공간도 더 
풍요로워 졌다.  
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이러한 건물과 가로와의 관계변화는 시각적 인지를 향상해 사람들을 유인하기 
위한 목적이 크지만 이중적 공간감과 점진적 공간변화, 간접적 접촉 증가 등으로 





[표 4-1] 가로와 건물의 관계 변화
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4. 문화소비관련 업종의 분포 특성
유동인구의 영향을 많이 받으며 상업적 성격이 강한 카페와 레스토랑은 대부분 
근린 상업 가로변에 위치한다. 주거용도가 우세한 가로에 위치한 카페의 경우는 문
화예술 업종에 종사하는 점포주의 작업실로 겸용되는 특성을 보이다. 디자인 관련 
사무실은 비교적 필지 규모가 크고 차량 통행이 용이한 격자형 구조에 많이 분포
한다. 주거용도가 우세한 가로에는 게스트하우스가 위치한다. 특히 길 찾기가 용이
한 격자형 구조이며 대로변에서 멀지 않은 곳에 많이 분포한다. 갤러리는 두 곳 
모두 비정형 가로에 위치한다. 공방+숍의 경우 주거용도가 우세한 가로와 노후한 
비정형가로에 분포하는 경향이 있다. 
<그림 4-6> 공간변용의 유형-2 분포특성 분석의 기준으로서 대상지 특성
카페, 레스토랑 등 유동인구가 필요한 업종일수록 근린상업가로변에 위치하며 
공방+숍, 사무실, 게스트하우스 등 유동인구의 영향을 덜 받는 업종은 주거용도가 
우세한 가로에 위치한다. 
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또한 격자형 가로구조에서는 문화소비관련 업종이 분산적으로 나타나는 반면 
비정형의 가로구조에서는 하나의 가로에 집중적으로 분포하는 경향이 있다. 이는 
비정형 구조에서는 길 찾기와 시각적 인지가 어렵기 때문인 것으로 생각된다. 
<그림 4-7> 카페 <그림 4-8> 게스트하우스
<그림 4-9> 레스토랑
 
<그림 4-10> 갤러리 




2절. 문화소비관련 업종에 의한 경험적 변화의 특성
이 장에서는 저층주거지가 문화소비공간화 되어가면서 나타나는 경험적 측면의 
변화 특성을 긍정적 변화에 초점을 맞춰 분석하였다. 그리하여 공간관리의 필요성
을 제시하고 공간관리 방안을 세우는데 있어 기초자료를 제공하고자 한다. 또한 변
화가 계속 진행되고 있으며 아직은 주거지로서의 성격이 강한 초기단계의 특성상 
문화소비공간보다는 거주지 측면에서의 특성에 초점을 맞추었다.
1. 건물과 가로의 관계 변화로 인한 직·간접적인 접촉의 기회 증가
 물리적 공간에 의한 공간 이용행태에 대한 연구는 많이 이루어져 왔으며 물리
적 공간에 특성에 따른 이용행태의 차이에 이견은 없는 것으로 보인다. 
연남동 일대에서 나타나는 용도 변화는 물리적 공간의 변용을 수반하고 있으며 
이로 인해 가로에서의 활동에도 변화가 나타나고 있다. 담장이 허물어지고, 불투명
했던 입면이 투명해지고, 야외 테이블을 설치하는 등의 가로와 건물의 관계변화는 
사람들 간의 직·간접적인 접촉의 기회를 증가시킨다. 직접적인 커뮤니케이션이 증
가했다고 말할 수 는 없지만 분명 접촉의 기회는 증가되고 있으며 이는 얀겔(Jan 
Gehl)이 말했듯 다른 더욱 복잡한 교류의 전제조건으로서 중요한 의미를 가진다. 
그는 다른 사람과 만나고 바라보고 듣는 것만으로도 거기에는 다음과 같은 기회가 
존재한다고 말한다.3)
- 조심스러운 접촉
- 다른 단계의 접촉이 생길 출발점의 가능성
- 이미 성립되어 있는 접촉을 유지할 가능성
- 외부의 사회에 대한 정보원
- 영감을 느낄 수 있는 원천, 자극적인 체험의 제공
3) Jan Gehl, Cities for People (London: Island Press, 2010), p. 21.
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<그림 4-13> 
건물의 입면과 가로에서의 이용행태 관계
(출처: Jan Gehl, 『Cities for People』) 
<그림 4-14> 물리적 환경과 이용행태 관계 (출처: Jan Gehl, 『Cities for People』)
  
연남동 일대에서도 극히 일부 이지만 실제로 간접적 접촉에 의해 다음단계의 
접촉 및 활동으로 이어진 사례가 발견되었다. 다음은 사례와 관련한 인터뷰 내용이
다. 
“ 요즘 이 골목에 젊은 사람들이 많이 왔다갔다해. … 앞에 커피 집은 … 안
에도 다 보이고 밖에 테이블에도 사람들이 앉아 있고 하니까 심심할 때 내다보게 
되더라고. 들어가서 커피를 마시거나 하지는 않아도‘요즘 젊은 애들은 저렇게 노
는 구나’하고 구경하는 것만으로도 좋더라고. 작년에는 앞에 커피 집에서 무슨 일
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주년 기념으로 공연을 한다면서 나보고 아코디언을 연주해달라 그러더라고. 내가 
평소에 미용실에서 가끔 연주했었는데 그걸 듣고는 부탁을 한거지. 그래서 젊은 애
들 틈에 껴서 나도 연주를 했지 … ”
하나미용실 사장님 (20년 거주 및 운영)
<그림 4-15> 미용실사장님과 카페의 간접적 접촉이 공연활동으로 이어진 사례
: 커피상점 이심의 1주년 기념 공연에서 연주하시는 미용실 사장님
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2. 여가생활 기회 증가; 문화소비관련 업종의 문화서비스시설로서의 역할
앞서 논의 했듯이 문화소비 행동은 다양한 관계형성의 수단이 되며, 제3의 장
소와 같이 여가생활의 수단이 된다. 공간에서의 이용자 관찰조사 및 인터뷰를 통해 
살펴본 바와 같이 연남동에서의 용도변화는 초기단계이기에 주 이용계층은 외부사
람보다는 인근의 직장인과 지역 주민들이 대부분이다. 물론 상업·업무시설이 주를 
이루는 비교적 큰 위계의 가로변으로는 지역주민보다는 외부인과 인근 직장인의 
이용이 두드러지지만, 주거지의 성격이 강한 가로 내부의 공간은 인근 직장인과 지
역 주민의 이용이 두드러진다. 그 중에서도 특히 혼자 사는 20~30대 젊은 사람들
의 이용이 두드러진다. 
퇴근 후 동네 카페에 들러 카페에 구비된 만화책을 보다가 집에 들어가는 사람
들, 주말 저녁 갤러리에 들러 전시를 관람하고 동네 산책을 즐기는 신혼부부, 갤러
리 작품전시에 참여하는 동네 꼬마 아이들, 평일 낮 카페의 야외 좌석에 앉아 커
피를 마시며 골목을 응시하는 아주머니, 20년째 단골인 미용실에 앉아 건너편 카페
에서의 공연을 감상하시는 아주머니, 커피 전문가들을 대상으로 하는 강의공간에서 
드립커피 강의를 듣는 동네 아주머니들 등 지역주민들은 문화소비관련 업종을 여
가공간으로 사용하고 있는 경우가 많았다. 평일에 실시한 인터뷰와 관찰을 통해 만
난 사람들 18명 중 5명은 지역 주민이었으며 점포주 인터뷰 응답자 47명 중 57.4%
인 27명이 지역주민과 인근 직장인을 대상으로 매장을 운영하고 있다고 응답하였
다. 다음은 갤러리 플레이스 막을 이용하는 지역주민의 인터뷰 내용이다.
“저희는 근처에 사는 주민인데요, 플레이스 막 전시는 바뀔 때 마다 찾아와서 
보고 있어요. 골목에 갤러리가 있으니까 산책겸 집에서부터 걸어오죠, 요즘 카페나 
레스토랑 같은게 하나둘씩 생기고 있어서 산책하는 재미가 있어요. 동네에 갤러리
가 있으니 편한 차림으로 쉽게 문화를 접할 수 있어서 좋은 것 같아요. ”
플레이스 막 이용자 _ 인근 다세대주택에서 2년째 거주중인 신혼부부
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계속 변화가 진행되고 있는 초기단계이기에 지역주민 대다수가 인식 할 수 있
을 만큼의 변화가 이루어지지 않았고, 또 지역주민의 대다수가 문화소비관련 매장
을 이용하는 것은 아니다. 하지만 분명 용도변화가 나타나기 전보다는 주민의 여가
생활 및 문화를 향유할 수 있는 기회는 증가하였다고 말할 수 있다. 
이러한 여가생활 기회의 증가는 대규모 아파트 단지에 비해 부대복리시설 등 
생활편의시설이 부족한 저층주거지에서 문화소비관련 업종이 주민들의 생활편의시
설로서 기능할 수 있는 가능성을 보여주고 있다. 더욱이 이러한 매장은 아파트 단
지의 부대시설이나 대규모 쇼핑공간처럼 한 공간 안에 기능이 집중되어 있는 것이 
아니라 일상적 가로 공간 안에 흩뿌리듯 고루 분포되어 있다. 일상생활 공간 안에
서 우연히 마주하는 이러한 문화소비공간은 가로의 활동과 주민 일상의 삶을 더욱 
풍요롭게 만들며, 더 많은 커뮤니티간의 직·간접적 접촉의 기회 증가를 뜻한다. 
또한 이는 문화소비관련 업종이 거주민과 인근 직장인들에게 주민복리시설 및 문
화편의시설로서 기능할 수 있으며 유연한 프로그램과 유연한 공간 운용의 가능성
을 가지는 것으로 해석할 수도 있다. 
<그림 4-16> 카페 연남살롱의 도서관 운영
 
<그림 4-17> 갤러리 플레이스 막의 강좌 
<그림 4-18> 카페의 영화 상영
 
<그림 4-19> 이웃주민 참여 전시
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<그림 4-20> 용도변화에 의한 선택적 활동의 증가
(출처: Jan Gehl, 『cities for people』, p. 21의 그림을 바탕으로 재구성)
<그림 4-21> 문화소비관련 업종의 부대복리시설로서의 기능
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3절. 용도변화의 요인
1. 홍대 문화상업 공간의 확산
1) 홍대 문화상업 공간의 변화
홍대 앞이 대중적 관심을 받게 된 것은 2002년 월드컵 때의 일이다. 월드컵 이
후 홍대 지역의 클럽문화를 관광 상품으로 육성하고자 진행했던 걷고 싶은 거리 
만들기와 문화지구 지정 등의 정책과 월드컵 이후의 축제 분위기로 홍대문화는 언
론 및 미디어의 집중적인 관심을 받았고 사람들이 모이기 시작했다.
2002년 이후 홍대 앞으로 모여든 사람들로 인해 자본이 모여들었고, 자연스레 
음식점, 주점 등이 형성되었으며, 2002년 이대앞 공원조성사업에 따라 퇴출된 옷가
게들이 모여 상권이 확장되기 시작하였다. 또한 2000년대 이후 유학생들을 통해 들
어온 에스프레소 문화와 동네의 가로 구석구석 입지한 외국의 카페문화가 자리 잡
기 시작했다. 특히 새로운 문화의 유입에 적극적인 홍대 앞의 분위기와 대학가라는 
지역적 특성, 유동인구의 급증과 맞물려 카페가 급속도로 생겨나기 시작했다. 중심
상권인 홍대 대로변을 따라서는 대형 프랜차이즈점이 입지하기 시작하였고, 빈 공
간을 찾아 입지하기 시작하여 전형적인 주택가로서 대학가와는 철저하게 분리되었
던 서교동과 동교동 일대의 주택가 골목까지 자리하고 있다. 
<그림 4-22> 홍대앞의 변천과정 (출처: 용현중, 홍대앞상업지역에서 발생하는 주거와 상업시설간의 
상생적 커뮤니티에 관한 연구, 2011, p.17. 의 그림을 재구성)
- 98 -
최근에는 이러한 지나친 상업화에 대한 우려의 목소리도 높아지고 있다. 수많은 
술집과 클럽, 유명 패션 브랜드 매장들과 어디서나 봄직한 대형 프렌차이즈 카페들
이 들어서고 임대료는 초기 변화를 주도하던 문화예술인들이 감당할 수 없을 만큼 
치솟았다. 또한 2008년 총156건에 이르는 각종 규제 완화 및 제도개선과 한류열풍
으로 외국인 관광객이 증가하고 홍대 앞이 이들의 필수 코스가 되면서 더욱 대중
적 공간이 되어가고 있다. 
2) 초기의 홍대문화를 주도하던 사람들의 이동
1980년대 홍대 미술대학의 특성화로 인해 형성된 예술적 분위기와 비교적 저렴
한 임대료로 미대생을 비롯한 수많은 작가들이 홍대 앞에 둥지를 틀었다. 이들은 
주로 학생들이나 젊은 작가들이었기 때문에 자취방 겸 작업실인 경우가 대다수였
고, 비교적 저렴한 반지하나 옥탑방에 위치하는 경우가 많았다. 특히 현재 가장 유
동인구가 많고, 옷가게와 상업시설로 가득 찬‘걷고 싶은 거리’일대는 저렴한 임
대료로 인해 작업실이 대다수를 이루었다. 하지만, 점차 상업시설이 확장되면서 비
싼 임대료를 감당하지 못하고 많은 문화예술인들이 둥지를 옮겼다.
작업실은 중심상권과 번화가에서 벗어나 서교동일대, 청기와 주유소 방향으로 
자리잡은 곳이 많고, 최근에는 상수동, 연남동 일대에도 하나둘 생기고 있다. 시끌
벅적한 곳보다는 비교적 조용한 공간 임대료가 저렴한 공간을 찾다보니 점차 홍대
에서 조금씩 멀어져 자리 잡았고, 이로 인해 홍대 앞 문화권 확장의 견인차 역할
을 하고 있다. 디자인 사무실이 하나둘 생기면서 그들이 모이는 공간이 생기기 시
작하고, 그들의 취향과 욕구에 따라 감각적인 공간이 생기면서 하나둘 사람들이 관
심을 갖고 모여드는 상황이 벌어진다.4) 이는 홍대 앞 예술가들의 작업실로 인해 
형성되었던 예술적 분위기의 문화경관과 같은 맥락이다. 
4) 이세진, 홍대앞 문화경관 패턴 해석, 서울대학교 환경대학원 석사학위논문, 미간행, 2011, 
pp. 63-5.
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3) 사람의 이동과 문화의 확산
연남동 일대에서 발견되는 문화소비관련 매장 중 홍대 앞에서 이동해온 매장도  
있다. 홍대 문화예술인들 사이에서 유명했던 카페 겸 주점‘망명정부 주다야싸’는 
높은 임대료를 감당하지 못하고 ‘커피상점 이심’ 이라는 이름으로 연남동에 새
롭게 개점했다. 카페이가 이동하면서 카페의 주요 단골이었던 음악하는 손님들, 그
림 그리는 손님들도 자신들의 취향을 따라 연남동을 찾고 있다. 또한 음악하는 단
골손님에 의해 카페 오픈을 기념하는 공연이 펼쳐지기도 하고, 그림 그리는 단골손
님에 의해 카페 한 켠에 그들의 작품이 전시 및 판매 되고 있다. 커피 문화만 이
동되는 것이 아니라 취향을 공유하는 이들의 문화까지도 함께 이동되고, 그로 인해 
골목안 사람들에게도 이들의 문화가 직·간접적으로 확산되고 있다.
홍대 앞의 상업 문화가 확산되는 것은 비단 임대료의 문제만은 아니다. 홍대 
앞을 근거지로 활동하는 북디자이너 손야(Sonya)씨는 임대료도 비싸지만 외부에서 
유입된 사람들이 많아지면서 기존의 특색 있는 장소성이 사라지고 번잡해져서 그
곳에 작업실을 마련하기는 싫었다고 한다. 적당한 곳을 찾다가 홍대와 가까우면서 
조용한 주택가 골목인 연남동에 오게 되었으며 골목에 카페 하나 있었으면 좋겠다
는 생각에 작업실 겸 카페를 운영하게 되었다. 요즘 연남동에는 가시적으로 나타나
지는 않지만 개인 작업실로 사용하는 공간이 많아지고 있다. 사람이 사람을 부르면
서 점점 더 많아지고 이들끼리의 보이지 않는 커뮤니티가 형성되고 있다.  연남동
에 작업실을 알아보는 이들 사이에 입소문이 난 솔로몬 부동산은 작업실을 알아보
고자 하는 이들의 필수 코스로 인식되고 있다. 이렇게 사람들이 이동하면서 이들이 
향유하는 문화적 취향도 함께 이동하고 있으며 이는 공간의 변화로 이어지고 있다.  
홍대 앞에 있던 공간과 문화예술인들이 이동하기 시작하면서 이는 홍대 앞의 
문화적 감도를 원하는 또 다른 창의적 욕구를 가진 이들에게 연남동에 매장을 오
픈하게 하는 견인차 역할을 하고 있다.
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2. 적정한 임대 환경
앞서 논의했듯이 임대료 격차는 도시의 재활성화를 유발하는 조건이다. 스미스
는 잠재적인 토지와 현시가로 평가된 지대 사이의 격차를 임대료 격차라고 정의하
면서, 근교의 자본이 임대료가 낮은 도시 내부로 점유해 들어온다고 주장하였다. 
재활성화는 임대료 격차가 크고 높은 수익을 올릴 수 있는 장소에서 시작 될 것이
라는 것이다. 즉 도심에 가까운 특정 근린과 이웃하는 가치 절하된 근린에서 그 
과정에 매우 뚜렷하게 나타날 수 있다.5)  
왜 연남동에 매장을 오픈 했는지에 대한 질문에 응답자 47명 중 거의 대부분인 
45명이 저렴한 임대료 때문이라고 답했다. 또한 저렴한 비용을 투자하여, 소규모로 
운영하고자 하는 대다수 점포주들에게 소규모로 이루어진 공간구조와 저렴한 비용
은 적정한 환경이었다. 
“ 원래는 홍대 근처인 상수동에서 처음 시작했어요. 임대료가 조금 버겁긴 해
도 견딜만 할 줄 알았는데 임대료가 무섭게 오르더라구요. 감당하기 힘들어서 여기
저기 찾아보다가 지인의 소개로 이 골목을 알게 되었어요. 임대료도 저렴하고 조용
하면서 홍대와도 가깝고 최적의 조건이었죠.”
‘조동진기타제작소(공방+숍)’ 음악인 조동진(30대 남)
3. 저층, 소규모필지의 공간감
많은 이들에게서 발견된 요인은 아니지만 분명한 요인 중 하나는 저층, 소규모 
필지로 이루어 졌으며 70년대부터 지금까지 다양한 시간의 층위가 쌓여있는 가로
의 분위기도 연남동의 변화요인 중 하나이다(총 47명의 응답자 중 8명 응답). 
동진시장 뒷골목에 위치한‘카페 리브레’의 매니저는 골목에 들어서는 순간 
5) 한정훈, 전게서, p. 21.
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한눈에 반해버렸다고 표현했다. 아는 사람들만 찾아오는 골목이지만 장인의 솜씨가 
느껴지는 카페이심, 40년 역사를 지닌 식당과 미용실, 세탁소 등 시간의 흐름과 일
상이 있는 동네 분위기에 반해 매장을 오픈했다고 한다. 실내 공간도 골목의 분위
기에 맞도록 이불가게였던 기존의 공간을 거의 바꾸지 않으면서 소박하게 꾸몄다.
또한 인근에 위치한‘형태와 내용사이’라는 작업실의 주인인 북디자이너도 위
치는 선정하는데 있어 가로의 공간감이 큰 영향을 미쳤다고 하였다.
“저는 연남동 주민이예요. 골목길 산책을 좋아하는데 평소 이 골목을 지날 때 
마다 작업실 공간을 마련 한다면 여기에 하고 싶다고 생각했었어요. 그러던 중 지
금의 자리가 임대물로 나오자마자 망설임 없이 계약을 했죠. 오래된 건물 안의 느
낌이 좋아 많이 수리하지 않고 사용하고 있어요.” 
‘형태와 내용 사이(공방)’ 북디자이너 홍지연(30대 여)
공간을 선택함에 있어서도 점포주의 취향이 반영되며 연남동이 그들의 취향에 
부합하는 공간임을 알 수 있다. 앞서 언급한 골목길에 대한 노스텔지어로서의 장소
감이 연남동을 새로운 문화소비공간으로 변화시켜 나가고 있는 것이다. 
4. 공항철도 개통 및 경의선 공원화 계획
연남동을 선택한 이유에 공항철도의 개통과 경의선 공원화 계획을 언급한 사람
은 총 응답자 47명 중 8명이었다. 공항철도 개통과 경의선 폐선부지의 공원화 계
획으로 인한 지역의 변화를 예감하는 사람들이 권리금 등의 부동산 차익에 대한 
기대로 연남동에 매장을 개점하는 것이다. 
그 중 대표적인 사례는 경의선 폐선부지를 마주보고 있는 카페‘커피감각’이
다. 사장님은 강남을 근거지로 하는 커피 전문가로 물론 조용한 주택가에서 개인 
작업을 하면서 커피문화를 알리기 위한 목적도 있었다. 그러나 조용한 주택가 중에
- 102 -
도 연남동을 택한 것은 공항철도 개통과 공원 개장으로 가까운 미래에 지가와 임
대료가 상승할 것을 기대하고 부동산 차익을 통해 수입을 얻고자 하는 이유도 크
다고 하였다.   
또한 연남동에서 용도변화가 두 번째로 많이 나타나는 문화소비관련 업종인 게
스트하우스는 공항철도 개통과 관계가 깊다. 홍대를 찾는 외국인 관광객은 2002년 
이후로 꾸준히 늘어나고 있으며 이들을 대상으로 하는 숙박시설도 늘어나고 있는
데 게스트하우스로 변용하기 쉬운 주택이 밀집하고 있으며, 공항철도역과 인접한 
연남동에도 게스트하우스가 늘어나고 있다. 연남동에서 나타나고 있는 용도변화 중 
19.8%가 게스트하우스이며 이는 카페(40.7%)다음으로 두 번째로 높은 비율이다. 
- 103 -
4절. 소결
공간의 변화로 인해 사람들이 체험하게 되는 경험적 차원의 변화 특성은 모든 
도시문제들이 그러하듯 긍정적 , 부정적 특성을 모두 나타낸다. 그러나 이 연구에
서는 문화소비관련 업종이라는 새로운 용도에 의한 긍정적 변화에 초점을 맞추고
자 한다.
대상지에서 나타나는 문화소비관련 업종으로의 용도변화에 의한 공간의 변화 
특성은 기존의 공간구조를 유지하면서 소규모로 이루어지고 있다. 물리적 변화없이 
프로그램만 바뀌기도 하고, 건축법 상의 용도변경을 통해 변화되기도 하며, 증축 
또는 대수선을 통해 공간을 변용하기도 한다. 또한 기존의 노후한 건물을 허물고 
신축을 통해 변화되기도 한다. 이러한 건물의 변화는 전면공지를 활용하거나 경계
를 소거하고, 경계를 투명하게 하고, 장식물을 추가하면서 1층 용도와 가로와의 관
계를 새롭게 설정한다. 
소규모로 이루어지는 이러한 변화는 저층주거지의 공간을 유지하고 지속가능성
을 확보하는데 있어 매우 주요한 시사점을 제공한다. 필지단위로 이루어지는 변화
는 끊임 없이 변화하는 도시의 사회,경제 전반에 걸친 변화에 유동적으로 대응 가
능하다. 또한 저층부에서 이루어지는 가로와의 관계 변화는 사람들 사이의 직·간
접적인 접촉의 기회를 증가시키며 더 많은 선택적 활동을 유발한다. 
경험적 차원에서 긍정적 변화 특성은 창조적 욕구의 표현으로서 서비스 및 상
품을 제공하고, 문화예술인들이 작업공간과 함께 상업공간으로 활용하며, 의도했든 
그렇지 않든 지역과의 관계를 형성하게 되는 점포주의 특성에서 시사점을 찾을 수 
있다. 이들의 문화적 감도는 소비자들에게 전해지고 또 대중들의 취향과 생각이 점
포주에게 전해지면서 점포주와 소비자 간의 소통이 이루어지고 이는 일상생활 공
간 속에서 쉽게 문화를 접하게 한다. 또한 의도했든 그렇지 않든 발생하는 지역주
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민과의 소통은 새로운 커뮤니티를 형성하거나 직·간접적인 접촉의 기회를 증가시
킨다. 또한 문화소비관련 업종이 제공하는 다양한 프로그램은 지역주민 및 인근 직
장인들 뿐 아니라 대상지를 찾는 사람들에게 다양한 여가기회를 제공한다. 이는 문
화소비관련 업종이 저층 주거지에서 문화서비스시설로서 기능하고 있다고 해석 할 
수 있다.
저층주거지에서 나타나는 문화소비관련 업종이 거주민과 인근의 직장인들에게 
접촉의 기회 및 여가생활 기회를 제공하는 등의 긍정적 효과를 미치고 있다면 이
것들을 지키고 유지하기 위한 전략이 필요하지 않을까? 지속가능한 주거기능을 확
보하고, 동시에 고유의 장소성에 의한 공간 매력을 증진 시키면서, 주거환경의 물
리적·질적 개선을 위한 공간관리 방안을 세워야 할 때이다. 
연구의 결과로써 홍대 앞과 같이 지나친 상업화에 의한 부정적 문제들이 발생
하기 전에 지역의 정체성과 거주환경을 보호할 수 있는 토대를 만들어 갈 수 있는 
가능성을 제시해보고자 한다. 공간관리 방안을 세우는데 있어 커뮤니티를 통한 공
간관리의 가능성 제시가 그것이다. 대상지에서 활동하고 있는 지역주민과의 관계형
성과 소통을 가치롭게 생각하는 점포주들과 지역의 현재 장소적 특성을 선호하는 
점포주들을 적극 활용 한다면, 지역의 커뮤니티리더 및 공공 등 다양한 이해 주체
의 협력으로 경관협정 등의 사업을 통해 관리 방안을 만들어나갈 수 있을 것이다. 
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<그림 4-23> 커뮤니티를 통한 공간관리 방안 제시 가능성
(출처: 성은영, 임강륜, 단독주택지내생활중심시설의 공급방안연구, p.30.의 그림을 재구성)
홍대 앞의 상업화가 계속 진행되면서 장소성이 퇴색되고 거주민이 탈각되는 문
제를 겪고 있듯, 연남동도 변화가 심화되고 임대료 및 지가가 상승하면서 지금의 
홍대와 같은 문제를 또 겪게 될지도 모를 일이다. 점포주들도 이러한 변화를 예상
하고 또 다른 곳으로 이동할 수 있음을 염두에 두고 있다고 말하는 사람들도 많았
다. 이렇게 초기 변화의 주체들이 또 다른 곳으로 이동하고 이동한 장소를 또 변
화시키고 하는 일련의 변화가 침체 되있던 혹은 잠재적 가치를 가지고 있던 공간
에 다시 활력을 불어넣게 되면서 결국 도시에 매력 있는 장소가 하나 더 늘어나는 
결과를 만들 수 도 있다. 하지만 그들의 이동에 의해 또 다른 장소를 변화시키면
서 도시의 다양성을 만들어 내듯, 연남동이 기존의 변화에서 다른 양상으로 분화되




본 연구는 문화소비공간의 확산에 의해 인근 저층 주거지가 어떻게 변화되어 
가는지 살펴보는 것을 큰 목적으로 하였다. 이를 위해 홍대 앞 문화소비공간의 확
산을 전제로 인근 저층주거지 연남동의 변화를 살펴보고자 한다. 특히 변화의 초기
단계로서 지역주민을 위한 근린생활시설과 주거용도의 건물이 문화소비관련 업종
으로 용도가 바뀌면서 나타나는 공간의 물리적, 경험적 변화의 특성과 요인을 밝히
고자 하였다. 
본 연구를 통해 밝혀진 공간적 변화의 특성은 첫째, 기존의 공간구조를 유지하
면서 필지단위의 소규모로 변화되고 있다는 것이다. 둘째, 공간을 변용하는 방식
은, 물리적 변화없이 프로그램이 바뀌는 경우, 건축법 상의 용도가 변경되는 경우, 
증축 또는 대수선을 통해 변용하는 경우, 신축을 통해 변용하는 경우 등 4가지 유
형으로 나타난다. 셋째, 문화소비관련 업종의 건물은 전면공지 활용, 경계의 소거, 
투명한 경계, 장식물의 추가를 통해 1층 용도와 가로와의 관계를 새롭게 설정한다. 
넷째, 주거용도가 우세한 가로와 근린생활시설이 우세한 가로, 격자형 가로구조와 
비정형 가로구조에 따라 업종별 분포 특성이 다르게 나타난다. 
또한 변화의 주체자인 점포주, 공간을 이용하는 소비자, 지역주민의 3가지 관점
에서 살펴본 경험적 차원의 변화 특성은 다음과 같다. 먼저 점포주들의 매장 운영 
특성은 다음의 4가지로 정리된다. 첫째 저렴한 임대료와 개발 기대로 유입되어 수
익창출을 목적으로 하는 경우, 둘째 창조적 욕구의 표현으로서 서비스 및 상품을 
제공하는 경우, 셋째 홍대를 근거지로 하는 문화예술인들의 작업공간과 상업공간의 
복합적 이용, 넷째 지역주민과의 관계 형성이다. 다음으로 공간 이용자들의 특성은 
20~40대의 젊은 세대가 주를 이루며, 평일에는 지역주민과 인근 사무실의 직장인
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들의 이용이 두드러지고 주말에는 외부인의 이용이 두드러진다. 또한 비격자형 구
조에서는 매장의 이용 뿐 아니라 가로에서의 활동도 다양하게 나타난다. 마지막으
로 지역주민들의 경험적 차원의 변화는 소음발생 및 프라이버시 침해라는 부정적 
영향과 접촉·여가기회의 증가 및 가로환경개선이라는 긍정적 영향을 미치는 것으
로 나타났다. 
물리적 변화와 경험적 차원의 변화 특성을 통해 밝혀진 용도변화의 요인은 첫
째 연구의 전제로 하고 있는 홍대 앞 문화소비공간의 확산, 둘째 적정한 임대환경, 
셋째 저층, 소규모 필지의 공간감, 넷째 공항철도 개통 및 경의선 공원화 등 지역
차원의 변화이다.
최근 홍대앞 문화소비공간의 확산으로서 저층주거지 연남동 일대에서 나타나는 
변화에 대한 일상의 경험적 차원에서의 긍정적 의미는 다음과 같다. 첫째, 건물과 
가로의 물리적 관계 변화는 사람들간의 직·간접적인 접촉의 기회를 증가시킨다. 
이러한 접촉의 기회는 다른 단계의 접촉과 교류의 전제조건으로서 중요한 의미를 
가진다. 둘째, 문화소비관련 업종의 프로그램은 제3의 장소와 같은 역할을 담당하
며 다양한 여가생활의 장이 된다. 변화의 초기단계로서 지역주민들 일부만이 변화
를 감지하고 있어, 지역주민에 대한 영향의 유의미한 데이터를 얻을 수 없었다. 하
지만 점포주 및 이용자와의 인터뷰를 통해 일부 지역주민들에게 여가의 기회를 제
공하고 있음을 알 수 있었으며 이는 문화서비스시설이 부족한 저층주거지에서 아
파트 단지의 커뮤니티시설로서의 기능을 담당하는 것이라고 생각할 수 있다.
이러한 변화의 초기단계에서 나타나는 변화의 특성과 그 긍정적 의미는 저층주
거지가 문화소비공간화 되어가는 현상에 대한 관리의 필요성을 제시한다고 할 수 
있다. 또한 문화소비관련업종의 커뮤니티시설로서의 기능을 더욱 확대한다면 커뮤
니티를 통한 공간관리 방안을 제시할 수 있다. 이를 통해 저층주거지가 문화소비공
간화 되어가는 변화의 새로운 양상이 나타난다면 이는 도시의 다양성에 한걸음 더 
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나아가는 것이다. 
소규모 필지로 이루어진 저층주거지의 도시공간구조를 유지하여 주거지의 지속
가능성을 확보하고, 자생적 변화에 의한 지역의 독특한 정체성을 유지하도록 하는 
공간관리가 필요한 시점에서, 본 연구는 문화소비공간의 확산에 따른 저층주거지의 
변화를 분석하여 그 특성을 밝힌 것에 그 의미가 있다. 
2. 연구의 의의 및 한계
저층주거지가 도시의 새로운 문화소비공간으로 등장하고 있는 요즘, 한편에서는 
지나친 상업화와 대중화로 인해 고유의 장소성이 퇴색되고, 거주민과 초기 변화의 
주체자들이 탈각되는 역기능에 대한 우려의 목소리가 높다. 또한 대규모 개발 방식
에 대한 회의와 함께 저층주거지의 공간구조를 유지하는 공간관리에 대한 연구도 
활발히 진행 중 이다. 이러한 시점에서 본 연구는 문화소비관련 업종으로의 용도변
화로 상업화 되어가고 있는 저층주거지의 변화를 분석하여 그 특성을 밝힌 것에 
의의가 있다. 특히 변화의 초기단계에서 나타나는 긍정적 특성은 문화소비공간화 
되어가는 저층주거지에 대한 공간관리의 필요성과 방향을 제시한다고 할 수 있다. 
저층주거지에서 나타나는 문화소비관련 업종이 거주민과 인근의 직장인들에게 
접촉의 기회 및 여가생활 기회를 제공하는 등의 긍정적 효과를 미치고 있다면 공
공의 개입으로 긍정적 영향을 지키고 확대시켜 저층주거지의 공간구조를 유지하도
록 하는 공간관리가 필요하지 않을까? 지속가능한 주거기능을 확보하고, 동시에 고
유의 장소성에 의한 공간 매력을 증진 시키면서, 주거환경의 물리적·질적 개선을 
위한 공간관리 방안을 세워야 할 것이다. 
앞서 문화소비관련 업종으로의 용도변화에 의한 긍정적인 변화 특성은 거주민
과 인근 직장인의 일상적 경험의 관점에 초점을 맞추고 있다. 그러나 연남동 일대
에서 나타나고 있는 변화는 초기단계로 대상지의 10%도 채 되지 않으며 아직도 
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계속 진행되고 있는 중으로 거주민과 인근 직장인의 관점에서 유의미한 데이터를 
도출하기에는 무리가 있었다. 또한 공간을 이용하는 지역주민과 인근의 직장인들도 
20~30대의 젊은 층에 한정된 경향이 있다.
이러한 연구방법의 한계를 바탕으로 일부 점포주와 지역주민을 대상으로 하는 
인터뷰 내용을 통해 도출한 긍정적 변화 특성은 연구자의 주관적 해석이 개입된 
비약이 있을 수 있다. 그러나 도출한 결과가 작은 것일 지라도 커뮤니티를 통한 
공간관리 방안과 도시공간 변화양상의 분화‘가능성’을 살펴보았다는 것에 의의
가 있다. 
앞으로 연남동 일대의 변화를 계속 관찰하면서 지역주민과 문화소비관련 업종 
사이의 교호 작용에 대한 심층적인 연구를 통해 실천적 공간관리방안을 제시할 수 
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Abstract
A study on the changes of low-rise residential 
neighborhood with the spread of 
consumption-biased cultural space
: Focused on the Yeonnam-dong area 
Shin-sung Kim 
Dept. of Lasdscape Architecture
Gradate School of Environmental Studies
Advised by Professor Kyung-jin Zoh
Low-rise Residential neighborhoods of Hongdae area, Garosu-gil, 
Samchung-dong, Itawon etc. are currently emerging new spaces for 
cultural consumption in the city. Such change spontaneously reforms 
urban spaces into new culture-commerce spaces and retains urban 
diversity. Nonetheless undiscerning excessive commercialization often 
results in monotonous urban space and deportation of residents and 
leaders of change; Due to commercialization and popularization recently 
this phenomenon is influencing surrounding low-rise residential 
neighborhoods. Case examples include Serosu-gil, that expanded from the 
back-streets of Garosu-gil, Gyungdan-gil, where currently small shops are 
entering avoiding the crowded Itawon area, and Off-Daehakro, where 
theatrical people moved to from Daehakro. 
 The main objective of this study is to examine how surrounding 
low-rise residential neighborhood transforms according to the expansion of 
culture-commerce spaces. Hongdae area’s culture-commerce spaces and 
its expansion into Yeonnam-dong is investigated in specific. Especially 
attributes and main causes of transformation in physical and experiential 
space of neighborhood living facilities and residential buildings, when 
changed into culture-commerce related use is examined in detail. 
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Investigate attributes of physical space transformation are: 1) Existing 
space structure is maintained while lot measurement is reduced 2) Four 
types of space transformation; transformation through new construction, 
alteration and additions, change of building use, and change of program 
3) First floor of buildings used for culture-commerce purposes redefines 
its relation to the street by utilizing open spaces in front of buildings, 
demolishing boundaries, transparent boundaries, and inserting ornaments 
4) industry distribution differs by streets with dominant residential use or 
neighborhood living facility use, and grid or irregular shaped streets. 
Investigate attributes of experiential space transformation can be 
categorized by perspective of store owner, consumer, and local resident. 
First, store operation attributes of owners can be categorized in four 
types; Purpose of making profit through low rent and development 
expectation, purpose of creative activity by offering service and products, 
mixed use of commerce and workspace of Hongdae artists, and 
developed relationship with local residents. Second, consumers, who use 
the space are concentrated in the younger class of society ranging from 
age 20~40. In weekdays local residents and nearby office workers show 
noticeable use while in the weekends visitors increase in use. Particularly 
in irregular shaped streets store use and street activity diversified. Third, 
local resident’s experiential space transformation brought negative effects 
in aspect of increased noise and invasion of privacy while it contributed 
positive effects in aspect of increased leisure and contact as well as 
improved street environment.
Main causes in change of building use is revealed by physical and 
experiential space transformation and can be summarized as: 1) 
Expansion of culture-commerce space of Hongdae 2) Appropriate rental 
housing 3) Space perception of low-rise small scale lots 4) Regional 
transformation by opening of airport railroad and Gyungui Railway Park 
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The expansion of culture-commerce space of Hongdae to 
Yeonnam-dong area has positive meaning in aspects of everyday 
experience. First, physical alteration of street-building relation increases 
direct and indirect contact of people. Contact opportunity carries important 
meaning in sense that it is prerequisite for next stage contact of network 
and exchange. Second, culture-commerce related programs provide the 
third place, where various leisure activities can take place. As only few of 
the local residents are noticing transformation taking place meaningful 
data of the impact on residents was not collectable. However, through 
interviews with store owners and consumers it was apparent that some 
leisure opportunities are being provided for local residents and from this 
we can understand that such spaces are functioning as community 
facilities for the low-rise residential neighborhood. 
Attributes of transformation and positive meaning of culture-commerce 
spaces expanding its territory presents the need of management. Also 
space management through communities is a feasible proposal, when 
culture-commerce spaces expands its function to community facilities. If 
such new movement of low-rese residential neighborhoods transforming 
into culture-commerce spaces continues the urban environment will 
diversify. This study carries meaning in aspect that it analyzes low-rise 
residential neighborhoods according to the expand of culture-commerce 
spaces particularly at this time when substantiality of residential areas and 
space management to maintain local identity is most needed. 
Keyword: consumption-biased cultural space, low-rise residential neighborhoods, 






문화소비공간의 확산에 따른 저층주거지의 변화 특성 연구
- 연남동 일대를 중심으로
안녕하십니까? 본 인터뷰는 서울대학교 환경대학원 조경학과 김신성의 석사학위 논문과 관련하여, 상업화 되
어가는 초기단계로서 연남동의 최근의 변화를 연구하기 위해 실시하는 것입니다. 귀하의 의견은 연구 이외
의 목적으로 사용하지 않을 것임을 약속드립니다. 인터뷰에 응해 주셔서 대단히 갑사합니다.
조사자: 김신성_ 서울대학교 환경대학원 석사과정
 조사일자: 2012년 00월 00일
1. 매장을 언제 오픈하셨나요?
2. 오픈하시기 전에 이곳 매장의 용도는 무엇이었습니까?
3. 매장을 오픈하신 목적은 무엇인가요?
4. 이전에는 어떤 매장을 어디서 하셨나요?
5. 주로 이용하는 고객층은 어떤 사람들인가요? (지역주민, 외부인, 직장인, 연령대, 등)
6. 왜 연남동을 택하셨나요? 
7. 인테리어는 어떤 방식으로 하셨습니까? 사장님의 의견이 반영되었다면 구체적으로 어떠
한 의도로 계획하신건가요?
8. 가로공간을 사용하시는 이유는 무엇인가요? 주민의 민원은 없으신지요? 가로공간을 사
용하시는 것이 지역의 가로환경에 어떠한 영향을 미친다고 생각하십니까? (해당하는 경우)
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9. 지역과 소통하려는 의지, 혹은 지역주민과의 에피소드가 있으십니까?
10. 최근 연남동이 변하고 있는 원인이 무엇이라고 생각하십니까? (홍대의 영향, 연남동의 
골목길 분위기, 소비문화의 변화, 등)
11. 변화되는 동네 분위기에 대해 어떻게 생각하십니까?
12. 지가와 임대료가 오르고 계속 상업화 되어가는 것에 대해 어떻게 생각하십니까?
(어쩔 수 없는 현상이다, 변화된 용도와 주거지가 적절히 조화되도록 정부에서 관리를 해야 
한다, 주민들의 관계형성으로 동네약속을 정해야 한다, 등)
13. 이름, 나이, 학력
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1. 연남동에 거주하신지 얼마나 되셨나요?
2. 거주환경에 대해 만족하십니까? 만족하는 부분은 어떠한 것이며 불편한 점은 무엇입니
까?
3. 최근 연남동 일대에 카페, 레스토랑 등이 생기면서 지역이 변화되고 있다고 생각하십니
까?
4. 최근 오픈한 카페, 레스토랑, 공방, 게스트하우스, 디자인관련 사무실, 갤러리를 이용해 
보신적이 있으십니까? 얼마나 자주 이용하십니까?
5. 새로운 용도가 생기면서 귀하의 일상생활에 나타난 변화가 있으십니까?
6. 변화로 인한 긍정적인 효과와 부정적인 효과는 무엇입니까?
13. 이름, 나이
※ 인터뷰지의 내용을 기반으로 하되 자유롭게 질문과 응답을 진행 하였음
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부 록 -3
연남동 이용자 이동경로 및 행태조사지
조사지 번호 조사일시 2012. 10. 21(sat)
조사자 김신성  email: newstar@snu.ac.kr  h.p: 011-663-4734
안녕하십니까. 본 조사는 최근 주거지가 상업화되어가는 초기단계로서 연남동의 용도변
화현상을 분석하고 그 의미를 연구하기 위한 목적으로 수행되고 있습니다.
용도변화의 범위: 주거 및 근린생활시설에서 문화소비관련 업종으로의 전환








특성 및 기타 특이사항
2. 이동경로 및 행태조사
시작시각
이동경로
경로코드
기타사항
방문목적지
목적지 코드
도착시각
기능
상호
머문시간
관찰 및 
인터뷰내용
종료시각
